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SN Il. Bauordnunasrechtliche Festsetzunaen (Urtliche Bauvorschrift) In unmittelbarer Ndhe elektrifizierter Bahnstrecken ist mit der Beeintlussung von Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in
' ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN FESTSETZUNGEN DURCH TEXT g g Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf maognetische Felder der Fassung der Bekaonntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit
3511/ 10 3511 DES BEBAUUNGSPLANES . I.1 Einfriedungen empfindlich reagierenden Gerditen zu rechnen. geltenden Fassung, Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
/ BGUVEPDOTSZO“E nuch FSTPG l. Planungsrechtliche Festsetzungen Das Betreten des Bahnbetriebsgeldndes ist gemdR der Eisenbahnbau- und Betriebs-  Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der
B . 1. Enflang der Grundstiicksgrenzen zu den Bahnanlagen: ordnung (EBO) untersagt. derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
7] ‘ Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr.1 BauGB Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 und Abs.2 BaouGB, Es sing Einfriedungen rni’rEl einer Hohe von mind. Z?OOrn und max. 2,50m zu 2 : Bayern ? GO - in der thlnssung der Bekanntmachung vom 2g2.08.1998 (GVBL. S. 796,
/ \\ Gewerbegebiet nach § 8 BauNVo S 1 Abs5+6 und § 8 Abs.2-3 BauNV0 errichten. Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadtrat der
// ‘ Q0 2. Entlang der seitlichen und riickwdrtigen Grenzen: (z.B. Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art) ist darouf zu achten, dass Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
- D BUUbESChI"ﬁnkUH SzZone nuch FSTI-\ .1 Zulﬁ§sig sind in den Bougebieften GE Betriel?e ""?.d Anluge.n, die fldchenbezogene Geflechtzaun aus Draht oder Kunststoff; Hohe maximal 2,50m. Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
1‘ _ Q g Schulllels’rung.en von 60/45 FB(A) TGQ/NFCht nicht uberschrel’rel?. 3. Entlang der StraBen: Uberdeckungen oder Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkemmen.
/ ", / " 351171 N - sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs.2 BauNVO g'z)/i‘)snd;g?:)b'? 'i?\l”mﬁrkt crl“ff'“feh“ dleh fﬁlthenbez;genen Schallleisfungen von Eisenzaun oder Geflechtzaun aus Draht oder Kunststoff; Hghe maximal 2,10m. -
‘ 9 - : ag/Nacht nicht uUberschritten werden.
< - Baumarkt .7 PtlanzmaBnahmen Aschaffenburg, 16.03.2011
] ( J © Z I.2 Werbeanla
— . gen STADT Aschatfenburg
9 . . .o . .
5435 Zweckbestimmung: Gebiete fiir Einkaufszentren und I.zh Zfl.;gelussen werden g‘td?l Bc;lu%ebletend %E twognrq?e“ fD"!P A”\fj';hts' und‘Bder.el’r- Im Bebauungsplan festgesetzte PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der
N ‘ 3518/ 15 groBflichige Handelshetriebe - Spezial-Baumarkt Stharfspersonen Sowie betriebsinhdber und Derriehsteiter. Liese wohnungen sind In Werbeanlagen sind in der Bauverbotszone unzuliissig. Innerhalb der Bau- Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen auf
\/ \ e ) 5405 £L06 die Befriebsgebude zu infegrieren und missen oberhalb der Erdgeschossebene liegen. pogcehriinkungszone sind Werbeanlagen nur an der Stdtte der Leistung zuliissig. dem zugehdrigen Grundstiick durchzufiihren.
, yd ez. Klaus Herzo
‘ - 0/ 5412/2 g g
/ < / Skl A o 3 B flichen fir den Einzelhandel Das Anbringen von Leuchtreklamen und Werbeanlagen an Gebduden ist ausschlieflich  Bepflanzungen an der Bahnseite: s
/ A . Y ¥ . .3 Begrenzung von Fldchen fiir den Einzelhande e
2 G 3 5416 >\ L MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1 Nr.1 BauGB Jrenen unterhalb der Traufe zulissig. ) Klaus Herzog
- = v, . . . . o . Sie dirfen zu keiner Blendung (gilt auch fiir Beleuchtungsanlagen) der Verkehrs- Bei der Bepflanzung des Bebauungsplangebietes zur Bahnseife hin dirfen keine Oberbiirgermeister
o s 3 e Inden Buugeblstgn GE sind Einzelhandelsbetriebe mif innenstadtrelevanten Sortimenten ieiinehmer quf der BAB A3 und der Anschlussstelle und der BundesstraBe fihren  windbruchgefihrdeten Gehtlze (z.B. Pappeln) sowie stark rankende und kriechende
(\/6 > g L\le'\ GFZ 2,0 Geschossfldchenzahl (GFZ) (im Sinne der “liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadi- 4 gie Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrichtigen, Gewdchse (z.B. Brombeeren) verwendet werden.
_ Gemurkung 2 - g - | 420/ Gemurkung o relevanter Waren” des Bayerischen Staatsministeriums fur Londesentwicklung und Die Reklame- und Beleuchtungsanlagen miissen so ausgefiihrt werden, doss eine Eine Zone von 6,50m Tiefe ab der Gleisachse muf gehdlzfrei bleiben.
@ 3643 /,/’ . . 5 A 1 GRZ 0.8 Grundfliichenzahl (GRZ) Umweltfragen vom 21.08.2006) nicht zuldssig. Uberblendung oder Verfdlschung der Signalanlogen der Bahnbetriebsanlogen, sowie Der Pflanzabstand zu den Gleisanlogen ist entsprechend der Endwuchshdhe zu
Aschaffenburg _— > > Goldbach ' eine Blendung der Triebfahrzeugfiirer in jedem Fall ausgeschlossen ist. wiihlen. Der Stadtrat hat in der Sitzung am 05.02.2007 die Anderung des Bebauungsplanes
/‘ _ . N e .
. . 5415 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 23.02.2007 ortsiiblich bekannt
— A 54120 116 l.4 Anlogen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie gemacht.
— z8.0K max. Htfhe baulicher Anlagen als Hdchst.rnuﬂ Vergniigungsstdtten und Freisportanlagen (z.B. Sportplatz) sind unzuldssig. I3 Freiflichengestaltung Pflege der Pflanzungen:
40 o 16,00m (siehe Festsetzungen durch Text Ziffer 1.6)
- 7 o{o s €4 15/2 o o Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der Strafle "An der Lache” Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jaohres nach Gebrauchsabnahme  Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung (friihzeitige Offentlichkeits-
_,{(‘ /s( S AR o, 5418 B . B S 9 (1 Nr2 BauGh L5 Schufz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind mindestens zu 40% zu vollziehen und nachzuweisen. Sdmtliche Pflanzungen sind vem jeweiligen beteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Ander-
35\3/\1 "/ ‘3?‘ ~ 00} 2 : = GuweliSe, baugrenzen nac r.c bad B . ‘ o o garfnerisch zu gestalten. Nutzniefer ordnungsgemdl im Wuchs zu fdrdern und zu pflegen. ungsvorentwurfes vom 30.04.2007 in der Zeit vom 24.09.2007 bis 15.10.2007
™ A e 54,19 b besondere Bauweise (siche Festsetzungen durch Text Ziffer 17) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Befriebsinhaber und  pje picht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der “Goldbacher Strafe” zwischen stattgefunden.
- ,);3" NS 36‘)% GE GFZ 2’0 ' Befriebsleiter sind in Lage und F]I"iEI'IfiEI"LII’Ig so auszurichten, dass sie im StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind girtnerisch zu gestalten.
3643/3 - QSQ Baugrenze Schallschaften der Bahnanlage liegen. ) Ausnahmsweise kann die Anordnung von KFZ-Stellpldtzen zugelassen werden, wobei  Ausfall von Pflanzen:
c T GRZ 0 8 OK max 16 oom Emptohlen werden Fenster der Schallschutzklasse 3 (Schalldammmaf 35-39 dBA).  jadoch ebenfalls mind. 40% der Flichen gdrtnerisch zu gestalten sind. Die Behorden und sonstigen Triger Gtfentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
35\%/ » 5353/5 ’ . ’ ftl..lfgl“Llljnd 'je':jtz'-' :ry:ur;endevr; :chullernlssmnenhsollen d'j'e Schlafrdume aut der Die Streifen zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze sowie entlang des Alle ausfallenden Hochstamm- und Solitdrpflanzen sind grundsdtzlich zu ersetzen. durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 21.09.2007 auf
/\ S . Vi " armabgewandren oeife der wohnungen vorgesehen werden. Bahngeldndes sind in die Berechnung der fiir die Baumpflanzung maRgeblichen Bei Strauchpflanzen ist bei einem Ausfall von iiber 10% nachzupflanzen. Grundlage des Bebauungsplan-Anderungsvorentwurfes vom 30.04.2007 gem. § &
// 3637 \s‘\\* S b F ITIII']d. 1500|TI Verkehrsflichen nach 5 9 (1 Nr.11 BauGB Die Richtlinien fur bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Auienldrm (Ergdnzende Grundstiicksfliche nicht einzubeziehen. Abs. 1 BauGB am Verfohren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur KuBerung bis
3 GE GFZ 2 O N 365876 S . Bestimmungen zur OIN 4109) sind einzuhalfen. Der Baumbestand im Sm-Streifen entlang des Bahngeldndes wird nicht angerechnet. zum 05.11.2007.
3518/ 1 L ’ Straf cehrsflichen (Aufteil bindlich) Ausnahme: Bei Eckgrundstiicken ist die Fldche entlang der kiirzeren Grundstiicks- Pflanzqualitdt:
rafenverkehrsfldchen (Aufteilung unverbindlic :
9 . seife anzurechnen.
’5‘5\%/% ’55\%/ GRZ 0,8 OK max. 16,00”‘ MoR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 und S5 16,17 und 20 BauNVO Bei einer Flachdachbegriinung kann je 100m? begriinter Dachfldche 1 zu pflanzen-  Die Qualitdtsmerkmale richten sich nach den Giitebestimmungen fiir Baumschul- Der Stadtrat hat in der Sitzung am 18.10.2010 beschlossen, das Bebauungsplan-
b F . d 1500 2 StraBenbegrenzungslinie der Laubbaum entfallen. pflanzungen DIN 18916. gnderungsvertahren als Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der
minda. m . ) Innenentwicklung) weiterzufiihren.
// 5358 .6 Bauliche Hohe Je 15 PKW-Stellplidtze ist ein groBkroniger standortgerechter, heimischer Loubbaum Dies wurde am 29.10.2010 ortsiiblich bekannt gemacht. In dieser Bekanntmachung
// Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung . . . . L B B B zu ptlanzen. .8 Vorkehrungen gegen Schichtenwasser und Grundwasser wurde daraouf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung obgesehen wird.
0 5358/2 In den Baugebieten sind die maximal zuldssigen Gebdudehthen (Geldndeoberkante OK)
O durch Planeinschrieb geregelt ; ; o ; : : :
/ S : . B . . o Die Vorschriften iber die Pflege der Pflanzungen, den Ausfall von Pflanzungen Gegen Schichtenwasser und Grundwasser sollen bei den Bauvorhaben geeignete
:/ @ Bezugspunkt fir die fes.t.gesetz’ren buulu:.hen HOhe““'s" 'f"e Gehsteighinterkante der und die Pflanzqualitdat (Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, Vorkehrungen getroffen werden (z.B. grundwasserdichte Wanne). Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 06.09.2010 wurde mit Begriindungs-Ander-
/ P+R stfentlicher Park + Ride - Platz ongrenzenden Verkehrsfldche, gemessen in Grundstiicksmitte. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) sind entsprechend ungsentwurf gleichen Datums in der Zeit vom 08.11.2010 bis einschlieBlich
3633 anzuwenden (siehe Hinweise durch Text Ziffer IIL7). 10.12.2010 gem. § 3 Abs. 2 BauGB aoffentlich ausgelegt. Die offenfliche Auslegung
// 3658/5 ")O’y& . l.9 Freizuhaltende Sichtdreiecke wurde am 29.10.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.
~ 3518/3 3518/ 18 ,\/)\}4 o .7 Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO
Fldchen fiir Versorgungsanlagen nach § 9 (1) Nr.12, 14 BauGB | | | | - Ik Fassadenbegriinung Innerhalb von Sichtflichen diirfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie
3658/7 5357 . Die besondere Bauweise entspricht der offenen Bauweise, wobei die Gebdude das Einfriedungen, Bewuchs, Aufschiittungen, Stapel usw., eine Hohe von 0,80m iiber Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange, deren
D Elektrizitdt (TS = Trafostation) MaB von 50 m Ldnge iberschreiten durfen. 10% der Wandflidche sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Fahrbahnoberkante nicht iberschreiten. Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden gem. § &
SO GFZ 2 O \’3\\;\ Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.11.2010 auf Grundlage des Bebauungsplan-And-
Baumarkt , 2 HCIUD"VEI"SOI"QI.II'IQS- und Huuptubwusserleitungen B erungsentwurfes vom 06.09.2010 mit Begriindungs-Anderungsentwurf gleichen Datums
B 5.00 <N i nach § 9 (1) Nr.13 BauGB |8 Garagen, Stellpldfze und Nebenanlagen §9 Abs. 1 Nr.4 und 227 BauGB .5 Abstandsfldchen eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines | |
GRZ 0,8 OK max. 24,00m Z | | ) ) o Rechtsgrundlagen: Monats, d. h. bis zum 17.12.2010.
/ ‘ / S / J & S L N\ s, & 7 < o e 7 \m |\ /4N :\N =m0 ™ NN NN NN T WL unterirdische Wasserversorgungsleitung Garagen, Ste.llplutz“e und Nebgnunlugen gemdh §14 BUUNVU'. die Gebdude im Sinne Die Bestimmungen des Art. 6 Abs. & und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
b F . d 1500 2 der BayBO sind, clur.fen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. finden Anwendung. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Bekanntmachung der Neufassung
minda. m 5 Ausnahme: Trafostation vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.132), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 28.02.2011 den
o N L \\a A < 7 v /W \N X A ¥ @ ™\ N~ NN N/ — unterirdische Gasversoraunasleitun ) ) ‘ ‘ ‘ ) I Hi . Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung  Bebauungsplan vom 03.01.2011 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
37cC gung g Innerhalb der “Bauverbotszone” nach FStrG ist die Errichtung von Stellpldtzen nur . Ainweise von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL | S.466). und die Begriindung hierzu vom 03.01.2011 gebilligt.
A ausnahmsweise zuldssig, sofern der Straofenbaulasttrdger (Staatliches Bauamt) der
536% Errichtung zustimmt. .1 Begrenzung von Ldrmimmissionen
3626 % L .
s N v w s = T EL- unterirdische Stromversorgungsleitung )
" 2 Die fir den Ldrmimmissionsschutz bei Errichtung oder Anderung von Gebduden mit Aschaffenburg, 16.03.2011
A S . % . , . y . , STADT Aschaffenburg
Q) 9, . o) .9 Verkaufsfldche Baugebiet GE schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen relevanten SchalldimmmaBe R'w,res nach
o,‘éx N\e % 33%/3 ______________ . Ausnahmsweise sind in den Baugebieten GE Gewerbebetriebe mit einem Verkoufs- Mafgabe gutachterlich zu ermittelnder AuBenldrmpegel bestimmen sich nach Tabelle
SN X A : 5 AL Abwasserleitung .
. 2 flichenanteil beliebiger Sortimente zuldissig, sofern die Verkaufsfliche dem 8 der DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- (November 1989):
1619 o ... -... gﬁ? ..,...- ...~' Gewerbebe.’rrieb zuggordnet und |hrn gegeni.iben: in Grundfl’citge .und Puumusse‘un’rer- gez. Klaus Herzog
\ Y . . . Ol o’ i g geordnet ist und die Verkaufsfldche eine GroBe von 50 m“ nicht Uberschreitef.
W S .o = Grinfldchen noch § 9 (O Nr45 Bawe8 T T e T 1 T 2 T s T T s
P o S e <\ e Spatfe 1 2 3 ¢ ° Klaus Herzog
SO Baumarkt GFZ 2,0 2 4 ‘o K ..."' .,.00". Raumarten Oberbiirgermeister
0 .o . . * .o'. o : . o , d i
GRZ O 8 OK 16 OO N . ° = oo offentliche Grinfldche 10 Verkaufsfldche Sondergebief Baumarkt Zeile Larmpegelbereich| MaBgeblicher | Bettenrdume in |Aufenthaltsrdume| Biirordume?
3610/2 ) mux- ) m ‘o o oo’ c)g/ 5 . . L . . . AuBenldrmpegel |Krankenanstalten| in Wohnungen, | und dhnliches
. . Ch ‘5?.. Die maoximal zuldssige gewichtete Verkaufsfldche betrdgt 4950 m2. dB(A) und Sanatorien | Ubernachtungs-
b F mind 1500m2 ‘o o : ...-‘° Verkehrsgriin Von der maximal zuldssigen gewichteten Verkoufsfldche von 4.950 m2 diirfen rdume in
‘ % L e maximal 450 m? gewichtete Verkaufsfldche fiir innenstadtrelevante Baumarktsortimente Beherbergungs- "
2 o g - Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 18. Mdrz 2011 gem. § 10 Abs. 3 Bau(GB
Z gl verwendet werden. sfitfen, _—
o e . : . . . . . Unterrichtsriume ortsiiblich bekannt gemacht.
TS o © Nees ‘-“( In die gewichtete Verkaufsfldche gehen die Innenfldche zu 100 %, die iiberdachte und GhnLiches
: o | 6493779 . .. Freifldche zu 50 % und die nicht iberdachte Freifldche zu 25 % ein, . . . . G .
~_..658/3 o g 371273 Plunungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir . s - ) . e cesultierendes SchalldimmmaR fur Der Bebquungsplun mit Begrindung wird seit diesem Tog zu den ublichen Dienst-
2 > Sortimenfe, die nicht baumarktspezifisch sind, sind unzul@ssig, e i stunden im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu
3626/2 & > °  .2a MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun Auflenboutette In dBA ” e e oL s
c} = 0.2 ’ g g 1 | his 55 3 30 jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
S 3658/ 4 °° .3 g von Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr.25 BauGB . . gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefrefen. Auf die Rechtsfolgen des
S 2 X 11 Freifldchengestaltung 2 ” 6 bis 60 » 3 30 § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. & BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
OO <3 2 W 3 Il 61 bis 65 40 35 30 hingewiesen worden.
\b = °© fao ¢ © Je 300 m? privater Grundstiicksfldche ist ein groBkroniger, standortgerechter, .
pro g > >, Anpflanzen: Bdume heimischer Laubbaum zu pflanzen. MindestgroBe: STU 16-18 cm, Pflanzbeet >6 m? ¢ v 66 bis 70 > 40 3
© < 00 3713/10 5 ) 71 bis 75 50 45 40 .
G} 5 ) Aschaffenburg, 18. Midrz 2011
5C OO st ) ) . 6 Vi 76 bis 80 i 50 45 STADT Aschaffenburg
. o 5 ) g 3711/2 3711 Erhalten: Biume Festsetzung von Fldchen zur Begriindung von Leifungsrechfen 7 Vi 80 2 2 0
S 5 - 21/6 Q § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB
¢ @) o o < /K N\ Y An Aufenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende Auflenlirm aufgrund der in den Rdumen
' 7 © o < ’56 ausgeiibten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitroag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
3617 5 © Cull GE GFZ 2 O 6"‘93/ . . . . . , Anforderungen gestellt. gez. Klaus Herzog
GE GFZ 2 O 36 5 5 © o ool ’ U Elich i+ Bind fir Begfl d fi .12 Leitungsschutzstreiten bzw. -fldchen, die durch Grundbucheintragung mit 2 Dig Anforderungen sind hier aufgrund der grtlichen Gegebenheiten festzulegen. [ —————
cecee mgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur folgenden Dienstbarkeiten zugunsten der Ver- und Enfsorgungstrdger zu belasten
’ =0 T o3 s S ) - g ) . Klaus Herzog
< =0 0.2 GRZ 0'8 OK mux. 16,00"1 - die Erhalfung von.Buume.r!, Strduchern und sonstigen sind: . . o o Oberbiirgermeister
GRZ O 8 OK max 16 Oom o _5° o b 3712 Bepflanzungen sowie Gewdssern. Auf die von der Bundesstrafle ouf dos Gewerbegebiet einwirkenden Immissionen
’ ’ ’ 5 © - < b F mind 1500"]2 1. Leitungsrecht fiir eine Wasserversorgungsanlage (z.B. Ldrm) wird hingewiesen. Gegeniiber dem Strafenbaulasttrdger der BundesstraBe
b F . d 1500 2 N =° 2 <2 . 2. Leitungsrecht fiir eine Gasversorgungsanlage konnen keine Forderungen hinsichtlich SchutzmaBnahmen (z.B. Ldrmschutz) geltend
mind. m 5 ° 0.2 > = ) ) ) 3. Leitungsrecht fir eine Stromversorgungsanlage gemacht werden.
o o0 2 o 3713/9 §°°°°°°§ Urngrenzun.g von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern L. Leitungsrecht fiir eine Abwasserversorgungsanlage
N 5~ _ o = Sooccoocss und sonstigen Bepflanzungen. ) S. Auf Leitungsunterhaltungsarbeiten zu 1. bis 4. eingeschrdnktes Geh- und
=° . =~ 3714/2 YA €\ Dn.a. Bepflu.nzun.g hat S'Eh, dem vorhandenen Bestuﬂd ggrnuB den Fahrrecht .2 Umgang mit Funden von Bodendenkmiilern
3610 5 ° o 3 £) Fldchen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fir die Erhaltung
(@] o) 6493/34 i i i L . . . .
- 3658/2 - © g > 99 % ‘ von Bdumen, Strduchern und sonsfigen Bepflanzungen anzupassen. Eine Uberbauung der Leifungsschutzstreifen in Keller- und Erdgeschossebene (lichte  |m Plangebiet auftretende Funde von Bodendenkmilern sind unverziiglich dem |
5 o 3714 ?{sp 6493/35 Hohe zwischen Oberkante Geldnde und Unterkante Erdgeschossdecke mind. 5,0 m) ist  Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstinde und
50 © 5 <, unzuldssig. Fundorte von Bodendenkmdlern sind unverdndert zu belassen. Auf die Bestimmungen
5 © o0 > W d} des Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.
BN = 2 Sonstige Planzeichen
5 o 3716/ 1 =
5° g 5 3716 g I3 Munitionsfunde
G o L YA IS F mind. MindestmaBe fiir die GroRe von Baugrundstiicken '
=0 O g > ' 3713/4 3 - 1500"’!2 Aschaffenburg ist im Zweiten Weltkrieg Ziel von Bombenabwiirfen gewesen. Daher
o‘“\‘ ° o3 371971 371673 03 O Grenze des rtumlichen Geltunasbereiches des ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden (z.B. nicht
=0 C o @ 3716/2 St . Bebauunasolanes d defonierte Fliegerbomben) zu rechnen. Auf das Merkblatt des Bayerischen Staats-
T 5° o2 v 0P ministeriums des Innern iber Fundmunition vom 01.10.2006 und die Bekanntmachung
N i 50 © o0 X > 3719 oA o des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15.04.2010 iber die Abwehr
e S - 52 2 < 3720 o6 Grenze unterschiedlicher Nutzungen von Gefohren durch Kampfmittel (AIIMBI S.136) wird hingewiesen.
36k D - o
3547/7 2 G 5° o
B — @) P 3721 ——— Gemarkungsgrenze
4 | 5 © o .4 Abfallrechtliche Relevanz punktueller Bodenverunreinigungen
T 3547/2 O 721/4 3720/2 T ~ ~ o
5 o Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen . . . . ) ) .
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e in Aschaffenburg vom 06.10.2008

Anlage 2 — Auszug Abschlussgutachten

09.06./31.07.2006 :
3 — Gutachten BuroR & H Umwelt GmbH, ehemals Dr. Rietzler und Heidrich GmbH, Nurn-

berg, vom 20.06.2006/01.02./22.02. 2007

Anlage
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Buro Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, Nirnberg, vom
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Bebauungsplan Nr. 20 ‘I 9 “Depot” Begriindung
l ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG |
1.1 Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Beim Plangebiet ,Depot’ handelt es sich um einen im Bestand gewerblich genutzten Teilabschnitt des
ausgedehnten Gewerbe- und Industriestandorts ,Damm-Ost", welcher sich von der Aschaff im Norden
bis zur Bahnlinie Aschaffenburg-Wirzburg im Suden und von der Glattbacher Uberfahrt und der Ring-
strafiie im Westen bis zur Ortsgrenze Aschaffenburgs im Osten erstreckt.

Der bisher geltende Bebauungsplan fur das .Depot* wurde nach Aufgabe der militarischen Nutzung
des Gebiets im Jahr 1992 aufgestellt und ist am 23.10.1998 in Kraft getreten. '
Grundlegende Zielsteliung dieses Bebauungsplans ist die Uberfuhrung der aufgegebenen militari-
schen Flachennutzung in eine gewerbliche Nutzung gewesen. Dementsprechend wurde hahezu das
gesamte Plangebiet als Gewerbegebiet' im Sinne des § 8 BauNVO unter Ausschluss von Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie von Vergnligungsstatten festgesetzt.
Vorgaben zur-Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wurden damals nicht getroffen.

Gegenstand des Bebauungsplans waren u. a. auch die planungsrechtliche Kennzeichnung der auf-
grund eines Tankunfalls aus dem Jahr 1971 vorhandenen gesundheitsgefahrdenden JAltlasten” und
die Ausweisung eines ,Park & Ride-Platzes*, der an der Gabelung der Strale ,An der Lache®, unmit-
telbar an der Gemarkungsgrenze zwischen Aschaffenburg und Goldbach, platziert wurde.

Dieser ,Park & Ride-Platz" war in Abstimmung mit dem Markt Goldbach etwa zur einen Hélfte auf
Aschaffenburger Gemarkung und zur anderen Haifte auf Goldbacher Gemarkung vorgesehen und
sollte Platz fur ca. 250 Pkw bieten. Grund fir die Standortauswahl waren einerseits die Nahe zur Au-
tobahnanschlussstelle Aschaffenburg-Ost und zur Bundesstralle 26 sowie andererseits die fuBlaufige
Erreichbarkeit der Bushaltestelle Verpflegungsamt* (Buslinien 20, 23, 43, 44 und 45).

Eine bauliche Realisierung des Park & Ride-Platzes war bisher ohnehin nicht maglich, weil die Altlas-
tensanierung des Gelandes noch von Statten ging und weil das Gelénde zum Teil noch im Eigentum
der Bundesrepublik Deutschland sowie eines privaten Dritten ist. -

Inzwischen hat sich die Situation wie folgt verandert.

» Der Markt Goldbach hat in der jangeren Vergangenheit einen Bebauungsplan far das angrenzen-
de Gebiet ,Lache* auf Goldbacher Gemarkung aufgestelit und Gewerbegebietsfidchen sowie ei-
nen Park & Ride-Platz ausgewiesen. In diesem Zusammenhang wurde in Abstimmung mit dem
Markt Goidbach vorgesehen, den gemeinsamen Park & Ride-Platz in seiner Dimension zu ver-
Kleinern und planerisch nunmehr fr insgesamt maximal 100 Stellplatze auszulegen.

Da ein Park & Ride-Platz ,An der Lache® vornehmlich Bedeutung fur die Bildung von Pendler-
Fahrgemeinschaften (z. B. in den Frankfurter Raum) erlangt und realistisch betrachtet wohl weni-
ger dem Umstieg vom Pkw aufden Bus mit Fahrziel Innenstadt Aschaffenburg dient, erscheint ei-
ne GréBenordnung von 100 Stellplatzen absolut ausreichend.

Folgerichtig hat die Stadt Aschaffenburg auch ihren Schwerpunkt der Ansiedlung von Park & Ri-
de-Anlagen mit dem Beschluss des Bebauungsplans ,P&R-Platz Bahnhof-Nord" (Nr. 18/17,in
Kraft getreten am 17.11.2006) auf die unmittelbare N4he zu den zentralen Knotenpunkten des &f-
fentlichen Personennahverkehrs gelegt. '

Im Marz 2010 wurde mit dem Bauantrag zum Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit
Parkhaus auf dem Gel4nde Bahnhof-Nord eine wichtige Standortentscheidung getroffen. Durch
das sich inzwischen in der Realisierungsphase pefindliche Bauvorhaben am Bahnhof-Nord kann
durch Nachweis der Parkplatze im Parkhaus auf die ebenerdige P&R-Anlage ¢stlich des Parkhau-
ses verzichtet werden, Somit wird durch den Wegfall der ebenerdigen P&R-Anlage Flache ge-
spart. Das Gelande wird damit frei fur andere Nutzungen.

. Das Altiastensanierungsverfahren ist mit Bescheid des Landratsamtes Aschaffenburg vom .
09.02.2007 (Az: 41.5-642-7-12/94) abgeschlossen. Von den sanierten Flachen wird zukOnftig bei

~ einer gewerblichen Nutzung keine Umweltgefahrdung mehr ausgehen.

= Lediglich die Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden abfallrechtlich entsorgungspflichtige Stof-
fe aufweisen, wird aufgenommen. Diese Verunreinigungen bewirken keine Umweltgefahrdung fUr
den Pfad Boden — Wasser oder Boden - Mensch. Allerdings sind die verunreinigten Boden im Zu-
ge von Baumainahmen oder bei Eingriffen in den Boden nach Mafgabe des Abfallrechts ord-
nungsgemaf zu entsorgen. : '

= Verstarkt drangt der Einzelhandel in die Gewerbegebietslagen in Nahe stark frequentierter Stra-
en, was zunehmend zu einer Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung in
den Siedlungskernen und zu einer Verknappung von Flachenreserven fur  klassische" Gewerbe-
betriebe, z. B. des produzierenden Gewerbes, fuhrt.
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Bebauungsplan Nr.'20/9 “Depot’ Begriindung
in der jungeren Vergangenheit wurde in diesem Gebiet mit der Ansiedlung des BayWa Bau- und Gar-
tenmarktes eine wichtige Standortentscheidung gefallt. Auf dem Gelande des Baustoffhandels der Fa.
Kalkwerke ist zusatzlich die Errichtung eines Spezialbaumarktes vorgesehen. Fur das rdumliche Um-
feld bestehen B-Plane, die eine rein gewerbliche Nutzung festschreiben. -

Mit Beschluss des Stadtrats vom 05.03.2007 wurde das Anderungsverfahren fur den Bebauungsplan
Nr. 20/9 ,Depot" eingeleitet. Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf fir das Gebiet .Depot’ vom
30.04.2007 wurde am 27.06.2007 gebilligt und die Verwaltung beauftragt, auf Grundlage des Vorent-
wurfs vom 30.04.2007 die fruhzeitige Beteiligung der Behorden geman §4 BauGB durchzufilhren.
Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden gemal §4 BauGB wurde im Zeitraum vom 24.09.2007 bis
15.10.2007 durchgefahrt.

Das Bebauungsplanverfahren ruhte seit dieser Zeit aus folgenden Granden:

Die Fa. Kalkwerke {Baustoffhandel) plant, in der Goldbacher Strafie 120 einen Spezialbaumarkt mit
Ausstellung und Buroraumen zu errichten. Bei dern Vorhaben handelt es sich um eine Teilverlage-
rung, wobei ein Bestand der Fa. Kalkwerke in der Ottostraiie (Verkaufsflache: 1.200 m?) geschlossen
wird und der Bestand in der Goldbacher Strafie (Verkaufsflache: 1.600 m?) abgerissen und im Zuge
der Realisierung des neuen Vorhabens ersetzt wird. Das Betriebsgelande ist derzeit gepragt durch
grofie Lagerhallen aus den 1930er Jahren sowie aus Aullenlagerflachen.

Die Fa. Kalkwerke beantragte mit Schreiben vom 25.03.2008 die Durchfuhrung eines Raumordnungs-
verfahrens fur das Vorhaben und stelite als Anlage die notwendigen Raumordnungsunteriagen zur
verfugung. Unverzuglich nach Eingang der Unterlagen leitete die Regierung von Unterfranken als
hehere Landesplanungsbehorde das Raumordnungsverfahren ein.

1.2 Stadtstrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Raumordnungsverfahren fur die geplante Errichtung eines Spezialbaumarktes der Fa. Kalkwerke
mit Ausstellung und Baroraumen in der Goldbacher Strafie 120 der Stadt Aschaffenburg wurde von
der Regierung von Unterfranken ais hohere Landesplanungsbehorde mit einem positiven Gesamter-
gebnis abgeschlossen. Flr die Verkaufsflachen des geplanten Spezialbaumarktes hat die Regierung
eine maximal zulassige Verkaufsflachengroe von 4.950 m? (gewichtet) festgesetzt. Davon diirfen
maximal 450 m? Verkaufsfiache for innenstadtrelevante Baumarktsortimente verwendet werden. Sor-
timente, die nicht baumarktspezifisch sind, sind unzulassig.

Die bauplanungsrechtlichen Detailfestlegungen obliegen der Stadt Aschaffenburg im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit. Insoweit ist fur das Vorhaben noch ein Sondergebiet auszuweisen.
Weiterhin sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes die Verkaufsflachen und Warensortimente
unter Berlicksichtigung der einzelhandelsrelevanten MafRgaben in geeigneter Weise baurechtlich zu
sichern.

Im Zusammenhang mit dem Raumordnungsverfahren wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung
fur die Ansiedlung des Spezialbaumarktes mit positivemn Ergebnis durchgefuhrt.

Der zukunftig- mogliche Mehrverkehr sowie seine raumlich-zeitliche Verteilung wurden abgeschatzt.
Ausgangsverkehrsiage war die gegenwartige Belastung zuzaglich der erwarteten Belastung aus dem
Bauvorhaben ,BayWa".

Die Leistungsfahigkeit und die Verkehrsqualitat des Knotens B26 Schonbornstraite/ Goldbacher Stra-
Re / Weichertstrale ist durch die Erweiterung der Kalkwerke unter Anpassung der Lichtsignalsteue-
rung und der Spuraufteilung in der Goldbacher Strasse gegeben.

Der Flachennutzungsplan wurde den Zielen der Raumordnung am 12.02.2010 angepasst und stellt fir
das Plangebiet Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel — Bau-

markt" dar.

Nach den oben aufgefihrten Darsteliungen wéren somit die Voraussetzungen far die Wiederaufnah-
me des Bebauungsplan-Anderungsverfahirens geschaffen und das Verfahren konnte mit dem Verfah-
rensschritt der offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB weitergefuhrt werden.
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Bebauungsplan Nr, 20/9 : "Depot” Begriindung

Wesentliche Ziele und Inhalte des geéirpderten Bebauungsplanentwurfs:

Basierend auf der Grundlage des Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens und der eingegangenen
Stellungnahmen wahrend der dffentlichen Auslegung verfolgt der geanderte Bebauungsplanentwurf
vorm 03.01.2011 folgende Planungsziele:

Art der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung der Flursticke 3658/2, 3658/3, 3658/4, 3658/5 und 3658/7 ist als sons-
tiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Gebiete fur Einkaufzentren
und groRflachige Handelsbetriebe — Spezialbaumarkt' festgelegt.

Die Festsetzung fur das restliche Plangebiet bleibt wie im bisher geltenden Bebauungsplan fur das
Depot', der am 23.10.1998 in Kraft getreten ist, unverandert als ,Gewerbegebiet* (GE) mit Aus-
schluss einzeiner Nutzungsarten erhalten.

In den Baugebieten GE sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die flichenbezogene' Schallleistun-
gen von 60/45 db(A) Tag/Nacht nicht tberschreiten. _
Weiterhin wird erganzt, dass auch im Sondergebiet Baumarkt flachenbezogene Schallleistungen von
60/45 db(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten werden durfen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten und
Freizeitanlagen (z. B. Sportplatz) sind unzulassig.

In den Baugebieten GE werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebs-
inhaber und Leiter zugelassen. Diese Wohnungen sind in die Betriebsgebaude zu integrieren und
mussen oberhalb der Erdgeschossebene liegen.

Maf} der baulichen Nutzung:

Das Maf der baulichen Nutzung bleibt unverandert so wie es im bisher geltenden Bebauungsplan fur
das ,Depot*, der am 23.10.1998 in Kraft getreten ist, geregelt ist. So ist das MaR der baulichen Nut-
zung mit einer Grundfiachenzahl GRZ 0,8 und einer Geschossflachenzahl GFZ 2,0 bestimmt. Die
maximale Gebaudehthe darf ca. 16 m nicht tiberschreiten. Damit wird geregelt, dass keine Bebauung
entstehen kann, die Uber die bauliche Silhouette der naheren Umgebung (insbesondere der ortsbild-
pragenden Lagergebaude auf dem ehemaligen ,Depot‘-Gelande) hinausragt. Lediglich im Bereich der
bestehenden 5-6-geschossigen Gebaude im Inneren des Plangebiets betragt die max. zulassige Ge-
baudehthe ca. 24 m. :

Uberbaubare Flichen und Bauweise:

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 5-10 m zu den
Bahngleisen im Saden, einen Abstand von 5-7 m zur Goldbacher Strale und einen Abstand von 5 m
zur Strafie ,An der Lache" vorschreiben.

Alle Hauptbaukbtrper sowie Nebengebaude und Garagen darfen nur innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden. Trafostationen sind von dieser Festsetzung ausgenormmen.

Innerhalb der Baugrenzen darfen Baukorper unter Einhaltung erforderlicher Grenzabstande eine Ge-
samtlange von 50 m Uberschreiten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Steliplatze und Nebenanlagen gema §14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO
sind, darfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Trafostationen sind von dieser Festset-
zung ausgenommen. . '

Innerhalb der Bauverbotszone nach FStrG ist die Errichtung von Stellpldtzen nur ausnahmsweise
zulssig, sofern der Straflenbaulasttrager (Staatliches Bauamt) der Errichtung zustimmt.
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Bebauungsplan Nr. 20/9 "Depot” Begrindung
Freiflachengestaltung: :

Je 300 m? privater Grundstucksflache ist ein grokroniger, standortgerechter, heimischer Laubbaum
zu pflanzen. Mindestgrofle: STU 16-18 cm, Pflanzbeet > 6 m*

Verkehrssituation / VerkehrserschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung des Gelandes wird - wie bisher auch - von der Goldbacher Stralie und
der Strale ,An der Lache" aus erfolgen. :

Im Rahmen der auf Goldbacher Gemarkung liegenden und ¢stlich an das Plangebiet angrenzenden
Gewerbegebietsausweisung ,Lache" hat der Markt Goldbach nach entsprechender Abstimmung mit
dem Strallenbauamt eine Verbindungsstralie zwischen dem derzeitigen Straenstummetl ,An der
Lache® und der ,BahnhofstraiRe* in Goldbach geplant - damit wird die Andienung (Zu- und Abfahrt) des
Goldbacher Gewerbegebiets auch von der Goldbacher Seite her erfolgen kénnen.

Die im Zusammenhang mit dem Raumordnungsverfahren durchgefahrte verkehrstechnische Untersu-
chung fur die Ansiedlung des Spezialbaumarktes hat zum Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit und
die Verkehrsqualitat des Knotens B26 Schénbornstralie / Goldbacher Strale / Weichertstrale durch
die Erweiterung der Kalkwerke unter Anpassung der Lichtsignalsteuerung und der Spuraufteilung in
der Goldbacher Strasse gegeben ist. -
Die Anbindung an das klassifizierte Stralennetz erfolgt in Richtung Osten Uber den im Zustandig-
keitsbereich des Staatlichen Bauamtes liegenden lichtsignalgeregelten Knoten B26 Schonbornstrae/
Goldbacher Strafie/ Weichertstralle, in Richtung Westen tber die Goldbacher Strafe.

Weitere Ergénzungen und Anderungen der Ziele und Inhalte:

Der Hinweis zum ,Umgang mit Funden von Bodenaltertimern* wird in ,Umgang mit Funden von Bo-
dendenkmalern” gedndert.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 wird mit dem Zusatz ,in den Baugebieten ‘GE" erganzt.

Zur Klarstellung der zulassigen Verkaufsflachen im Baugebiet GE und im Sondergebiet Baumarkt
werden folgende Erganzungen yorgenommen: ‘

So wird die textliche Festsetzung Nr. 1.4 in 1.9 Verkaufsfidche Baugebiete GE® geandert.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.10 Verkaufsflache wird mit dem Zusatz ,Sondergebiet Baumarkt" er-
ganzt.

Mit Schreiben vom 01.07.2008, Az. 24-8292.10-3/07, hat die Regierung von Unterfranken in ihrer Ei-
genschaft als hohere Landesplanungsbehorde in der landesplanerischen Beurteilung zum Raumord-
nungsverfahren unter Punkt 2.3.1 Kernsortimente* angegeben, dass zum Kernsortiment eines Bau-
marktes die branchentblichen Baumarktartike! wie Baustoffe, Holz, Sanitar- und Installationsbedarf,
Eisenwaren, Beschlage, Farben, Lacke usw. gehtren. Weiterhin hat die Regierung von Unterfranken
angefuhrt, dass sich gemaR der Angaben der Fa. Kalkwerke als Antragsteller fur das nicht innenstadt-
relevante Kernsortiment des Baumarktes eine gewichtete Verkaufsflache von 4.500 m?* errechnet.

Da die Regierung von Unterfranken dies aber nicht als Malgabe fur die landesplanerische Zustim-
mung beauflagt hat, kann auf den im Bebauungsplan im Text unter .10 Verkaufsflache” aufgefihrten
zweiten Satz ,Die maximal zulassige gewichtete Verkaufsflache fur nicht innenstadtrelevante Bau-
marktsortimente betragt 4.500 m2.* verzichtet werden. '

For den restlichen Teil des Plangebiets werden die wesentlichen Regelungen des bisher geltenden
Bebauungsplans tbernommen.

.3  Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen begrenzt durch die Goldbacher Strafe,
die der Erschlieffung aller unmittelbar angrenzenden Grundstucke dient und an ihrern dstlichen Ende
in die Schénbomstrafie (B 26) mundet sowie durch die im Stden liegenden Gleisanlagen der Bahnli-
nie Wlrzburg — Aschaffenburg der Deutschen Bahn AG. Nordlich schiiefit sich der Bebauungspian Nr.
20/16 ,Ostliche Goldbacher Straflte" for das Gebiet zwischen Schonbornstraiie, Goldbacher Strafie
und westliche Begrenzung, der am 19.07.2010 als Satzung beschiossen wurde, an das Planungsge-
biet an. Im Osten wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der Gemarkungsgrenze zur
Gemeinde Goldbach begrenzt. ‘ ‘

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlen die Grundstiicke mit den Flursticksnummern
3658, 3658/1, 3658/2, 3658/3, 3658/4, 3658/5, 3658/6, 3658/7, 3658/8, 3658/9, 3658/10, 3658/11,
3658/12, 3649, 3649/4, 3649/3, 3649/1, a650/1, 3650, 3650/1, 3643, 3651,“3652, 3653, 365311,
3648/22, 3679/2, 3680, 3648/23, teilw. 3547/7 u. 3547/26. : ,
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I (BERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.4 Verbindliche Planungsgrundiagen

I1.1.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur die Region 1 ,Bayerischer Untermain” legt die anzustrebende raumliche Crd-

nung und Entwicklung als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.

Der Bereich des ostlichen Teils der Goldbacher Strasse des Plangebietes ist in Karte 2 (Siediung und

Versorgung) des Regionalplans als Sonderbauflache dargestellt. For das Plangebiet ,Depot” bedeut-

same Uberfachliche und fachliche Ziele lauten (u. a.) wie folgt:

= Fur Aschaffenburg soll die Erganzung der Gewerbestruktur angestrebt werden, vor allem durch
die Ausweisung weiterer gewerblicher Bauflachen als Voraussetzung fur weitere gewerbliche An-
siediungen (Ziel A V.2.4) : .

= Iminnerérlichen und ortsnahen Siedlungsbereich soll der Erhaltung vorhandener Grln- und Frei-
flachen einschlieflich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grunflachen im 2Zu-
ge der Bauleitplanung verstarkt Rechnung getragen werden (Ziel B.1.3.1.5)

= Die Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden
Siedlungseinheiten sollen Vorrang haben vor der Ausweisung neuer Baugebiete (Ziel B 11.2.2)

« Gewerbegebiete sollen zu Wohn- und Freizeitgebieten abgegrenzt werden; die Bebauung soll

durch Gran- und Freiflachen aufgelockert werden (Ziel B 11.4.2)

Der Bebauungsplan ordnet sich in vollem Umfang in den Zielkatalog des Regionalplans ein.
I.4.2 Fiachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg wurde den Zielen der Raumordnung am
12.02.2010 angepasst und stellt fur das Plangebiet ,Sonderbaufldchen mit Zweckbestimmung GroR-
flachiger Einzethandel - Baumarkt* dar.

Der Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans Uberein und ist aus
diesem entwickelt.

11.1.3 Aktuelles Planuhgsrecht

Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/9 ,Depot* handelt es sich aufgrund der ausschliefli-
chen Bestandstberplanung eines im Zusammenhang bebauten Stadtgebiets und auch aufgrund der
relativ geringen GroRenordnung der uberbaubaren Flachen von 20.000 m* bis weniger als 70.000 m?
(Uberbaubare Flachen Plangebiet = ca. 53.000 m?) um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Nach siner bberschlagigen Prufung unter Ber(cksichtigung der in
Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien wird die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungs-
plan keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Auf die Erstellung des fur ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® nicht notwendigen ,Umweltbe-
richts* nach § 2a Nr. 2 BauGB kann folglich verzichtet werden — gleichwohi sind Belange von Natur
und Landschaft in der planerischen Abwagung entsprechend zu wlrdigen.

Eine umfassende Erklarung zur Anwendung des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde bereits in der Be-
grindung zur offentlichen Auslegung unter Punkt II.1.4 Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher
Belange — Stellungnahmen” aufgefthrt und wird in der Begrundung zur Satzung + in-Kraft-Treten zur
veranschaulichung nochmals unter Punkt ,1l.1.4 Frihzeitige Beteiligung der Trager sffentlicher Belan-
ge — Stellungnahmen* aufgefOhrt.

I.1.4 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange —Stellungnahmen

U. a. wurden folgende Trager offentlicher Belange, von denen umweltschutzrechtliche Belange aus-
gehen kénnen, vom Stadtplanungsamt aufgefordert, eine Stellungnahme abzugeben.

Folgende Behtrden haben dazu eine Stellungnahme abgegeben:

« Wasserwirtschaftsamt — mit Hinweisen zur Planung
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.Das WWA merkt an, dass unter der Strasse ,An der Lache" sowie auf den links und rechts der Stras-
se liegenden Gewerbeflachen Belastungen im Untergrund verblieben sind. Fur den Pfad Boden-
Gewasser und Boden-Mensch geht zwar keine Gefahrdung aus. Bei Bodeneingriffen ist jedoch die
abfallrechtliche Problematik zu berlicksichtigen. Ggf. ist die Belastung bei Nutzungsénderungen, die
eine sensiblere Nutzung vorsehen, neu zu bewerten. Aus Sicht des WWA ist daher die Kennzeich-
nung des Teilbereiches der Flachen, die im beiliegenden Lageplanausschnitt dargestelit sind, notwen-
dig.” ' :

Die Kennzeichnung der Fl&chen It. Lageplanausschnitt wird im Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

¢ Landratsamt Aschaffenburg, Abt. Wasser- und Bodenschutz — mit Hinweisen zur Planing

Das Landratsamt Aschaffenburg hat mit Bescheid vom 09.02.2007, Nr. 41.5-642-7-12/94, den Ab-
_schiuss der Boden- und Grundwassersanierung auf dem Gelande des ehemaligen US-Service-Depots
in Aschaffenburg / Goldbach fur den Gemarkungsbereich Aschaffenburg festgestellt (s. Nr. 4.1.5
BayBodSchVvwV). Die Entlassung aus der Sanierung erfolgte nutzungsorientiert.

Nach den Feststellungen des Gutachters und der Fachbehorden verblieben jedoch Restbelastungen
im Boden und in geringem Umfang im Grundwasser, von denen keine Gefahrdung der Schutzglter
(Mensch, Pflanze und Grundwasser) mehr ausgehen. Die Restbelastungen bedirfen keiner weiteren
Sanierung. Bei Bau- und Aushubarbeiten ist jedoch anfallendes Erdreich zu separieren und zu erpro-
ben, und ggf. als Abfall ordnungsgemaR entsprechend seiner Belastung zu entsorgen bzw. zu verwer-
ten.

Auf das dem Bescheid vom 09.02.2007 zugrunde liegende Abschlussgutachten des Buros Dr. Rietzler
& Heidrich GmbH, Nurnberg, vom 09.06./31.07.2006 wird verwiesen.

Das im Bescheid vom 09.02.2007 angefthrte Grundwassermonitoring wurde zwischenzeitlich durch-
gefuhrt und fur beendet erklart. Ein Ruckbau der Messstellen kann nach den Vorgaben des Bluros R &
H Umwelt GmbH, Nurnberg, erfolgen. -

Nach den Bestimmungen des Bodenschutzrechtes ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prufen, ob
evil. vorhandene Altlast bzw. schadliche Bodenveranderungen der geplanten neuen Nutzung in die-

~ sem Bereich entgegenstehen bzw. unter welchen Voraussetzungen dies sichergestellt werden kann.
Bezuglich der weiteren Behandlung wird auf den Mustererlass ,Beriicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren” der Fachkommission ,Stadtebau* der Arbeitsgemeinschaft der fur das Bau-, Wohnungs- und
Siediungswesen zustandigen Minister der Lander (ARGEBAU) vom 26.09.2001 hingewiesen,

Aus dem Bescheid vom 09.02.2007 zugrunde liegenden Abschlussgutachten des Biros Dr. Rietzler &
Heidrich GmbH, Narnberg, vom 09.06./31.07.2006, das auszugsweise als Anlage 2 der Begrundung
angehangt ist, hervor, dass das Areal aus fachgutachterlicher Sicht als altlastenfrei einzustuferi ist. Bei
Bauarbeiten mussen die geltenden Abfallbestimmungen und Arbeitsschutzvorschriften beachtet wer-
den. Rechtsgrundlage fur die Sanierungsbestatigung und fUr die Entlassung aus dem Altlastenkatas-
terist § 9 Abs. 2 und § 16 Abs. 1i.V.m. § 11 und § 2 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG).
Im Abschlussgutachten des Buros Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, Nurnberg, vom 09.06./31.07.2006 ist
die erfolgreiche Sanierung dokumentiert.

_Die Feststellung des Sanierungsabschlusses (vgl. auch Nr.'4.1.5 BayBodSchVwV) und damit die
abschlieRende Gefahrdungseinschatzung durch die Behorde ist unter Beachtung der {(kunftig) auf dem
Areal planungsrechtlich zul4ssigen Nutzung und dem sich daraus ergebenden Schutzbedrfnis vorzu-
nehmen. Das Gelande im Bereich der Strale ,An der Lache" auf der Gemarkung Aschaffenburg ist
uberwiegend gewerblich geprégt. Fur frei werdende Flachen sind ebenfalls Gewerbegebiete geplant.
Das sanierte Gelande ist fur diese Nutzung geeignet. Eine Anderung der Nutzung kann eine Uberpri-
fung des Altlastenverdachts fur den Wirkungsgrad Boden — Mensch und/oder fur den Wirkungsgrad
Boden — Grundwasser erforderlich machen.”

Im Bebauungsplanentwurf sind die noch verbliebenen Restbelastungen, die aus dem Gutachten
,Quantifizierung der Restbelastung nach Beendigung der Sanierung im Bereich der Strate An der
Lache Gemarkung Aschaffenburg, das im Auftrag des Staatlichen Bauamtes Wirzburg von der Firma
R & H Umwelt GmbH, ehemals Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, erstellt wurde, hervorgehen und wel-
ches als Anlage 3 der Begrindung angehangt ist, im Boden gekennzeichnet und in der Legende in
den zeichnerischen Festsetzungen unter Hinweise als ,Kennzeichnung von Flachen, deren Bbden
abfallrechtlich entsorgungspflichtige Stoffe aufweisen* aufgeflhrt.

« Stadt Aschaffenburg — Untere Immissionsschutzbehtrde / Untere Bodenschutzbehérde —
~ ohne Hinweise zur Planung '

Folgende Behbérden haben keine Stellungnahme abgegeben:

e Stadt Aschaffenburg — Untere Naturschutzbehtrde — keine Stellungnahme
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1.2 Informelle Planungsgrundlagen
11.2.1 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der im ,Innenbereich* keine Rechtswirkung -
entfaltet, stellt das gesamte Plangebiet als Baugebietsfidche (Gewerbegebiet) dar. Der Landschafts-
plan vom Januar 2008 ist aiteren Datums als der Flachennutzungsplan und wurde den Zielen der
Raumordnung nicht angepasst. Konsequenzen fur die Bebauungsplanung ergeben sich deshalb aber
nicht, da der Landschaftsplan fur den ,Innenbereich" keine Rechtswirkung entfaltet. , !

I.2.2 Rahmenplanung fur den Stadtteil Damm Ost (Fortschreibung 2005)

Die Zielaussagen des informelleh Rahmenplans fur das Gebiet ,Damm-Ost’ (Billigung der Fortschrei-
bung durch den Planungs- und Verkehrssenat vom 22.02.2005) sollen planerisch verbindlich veran-
kert werden.

Folgende Ziele fur die Handlungsfelder Verkehr, Stadtebau und Grunstruktur lassen sich aus der
Rahmenplanung fur das Plangebiet ableiten:

« Vornehmiich der zentrenrelevante Einzelhandel sowie weiterer der Bau- und Gartenbranche ver-
wandter Einzelhandel sollen ausgeschlossen werden. ‘

« Die im Gebiet vorzufindenden planungsrechtlich problematischen ,Gemengelagen" zwischen
Wohnen und wohnunvertraglichem Gewerbe bzw. Verkehr sollen durch Uberplanung der Wohn-
nutzung (bei Wahrung des Bestandsschutzes) langfristig beseitigt werden. '

« An verschiedenen Stellen soll der Erhalt verbliebener Grinflachen und Gehdlzbestande gewahr-
leistet werden. ‘

Eine Randeingrinung der Gewerbeflachen durch Gehdlzpflanzungen soll festgelegt werden.

« Fur alle Grundstlicke im Plangebiet soll zuktnftig eine Versiegelungsobergrenze von 80% (= GRZ -

0,8) eingehalten werden.

Diese Entwicklungsziele der Rahmenplanung finden sich heruntergebrochen auf das Bebauungsplan-
gebiet ,Depot’ in konkretisierter Form wieder, wobei Regelungen zur Erhdhung des Gronflachenan-
teils eine wichtige Rolle spielen. Ansonsten greift der Bebauungsplan die rahmensetzenden Vorgaben
zur stadtebautichen Betonung, zum Straienbegleitgrin und zur Beschrankung des Einzelhandels
weitgehend auf und setzt diese in konkretes Baurecht um.

11.2.3 .Einzelhandelsstrukturuntersuchung (1999)

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung aus dem Jahr 1999 schatzt die Verkaufsflachenpotentiate fur
die Stadt Aschaffenburg ab und gibt gutachterliche Handlungs- und Planungsempfehlungen zur Ein-
zelhandelsansiedlung. Dabei wird u. a. empfohlen, auf den industriell bzw. gewerblich genutzten Fla-
chen im Gewerbegebiet Damm-Ost, zu dem auch das Plangebiet ,Depot’ zahlt, einen grundsatzlichen
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich abzusichern. Das Plangebiet zahlt zu den
,Tabubereichen", die von einer weiteren Einzelhandelsansiediung im gesamten Spektrum sowohl der
zentren- und nahversorgungsrelevanten als auch der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ausgenom-
men werden sollen. ' '
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m ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG
.1 Bauliche Nutzung und stadtebauliches Erscheinungsbild
[11.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme der StraBenverkehrsflachen (Stadt Aschaffenburg) befinden sich samtliche Grundsti-
cke des Plangebietes in Privateigentum. An Nutzungen sind vorzufinden ein Baumarkt (Goldbacher
StraBe), ein Sanitdrbetrieb (Goldbacher Straf3e 106), ein Betrieb der Kfz-Branche (Goldbacher Strafle
102) incl. Parkplatze, Blironutzung (Goldbacher StraBe 100}, eine Schlosserei (An der Lache 2), eine
Sattlerei (An der Lache 8) incl. groBer Freiflache, ein Verlelh Festbetrieb (An der Lache 9) incl. groBer
Freiflache und Parkplatze.

Das Maf der baulichen Nutzung ist gekennzeichnet durch einen relativ hohen Versiegelungsgrad bei
unterschiedlich intensiver baulicher Nutzung. Sc variiert die GeschOSS|gke|t der Baukdrper zwischen
einem bis zu vier Vollgeschossen

Im stidlichen, norddstlichen sowie westlichen Bereich des Plangebiets verleiht eine relativ hochwertige
und angemessen dichte gewerbliche Bebauung dem Gebiet ein stadtisches Erscheinungsbild.

Im stidéstlichen Gebietsabschnitt dominieren die grof3en Freiflachen der gering bebauten Grundsta-
cke An der Lache 8 und 9 als Nutzung zu Parkzwecken und Lagerfldchen das Erscheinungsbild.

l1.1.2 Bauweise, Stadtgestalt und stadtebauliche Mangel

Im nérdlichen Bereich entlang der Goldbacher Straie ist eine ansprechende, angemessene geordne-
te Baustruktur der Gebdude An der Lache 2, Goldbacher StrafBe 100, 106 und der Gebé&ude des Are-
als der Kalkwerke erkennbar (die groBen als Lagerflache genutzten Regalfidichen vor den Fassaden
wirken zwar eher storend, sind aber aufgrund der Art der Nutzung des Areals als Baumarkt durchaus
akzeptabel) erkennbar, eine Ausnahme bildet die Parkplatzfidche vor dem Anwesen Goldbacher Stra-
Re 102.

Im Gegensatz hierzu ist insbesondere im nordostllchen Gebietsteil entlang der StraBe ,An der Lache,
eine geordnete Nutzungs- oder Baustruktur nicht zu erkennen; die teilweise fehlende Bausubstanz
und die ausgedehnten Parkplatz- und Abstellflichen in diesem Bereich wwken eher ortsbildstérend.

Abbildungen 1-4: Nebeneinander geordneter Baustruktur und fehlende Bausubstanz durch
Parkflachen
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Abbildungen 5-9: Nebeneinander hochwertiger Gebéude und fehlender Bausubstanz durch
Parkflachen

Abbildungen 10+11;  Fehlende Bausubstanz im norddstlichen Gebietsteil entlang der StraB3e ,An
der Lache, :
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.2 Freiraum und Grinflachen

Das Plangebiet vertiigt Uber geringe offentliche Freirdume und Grinflachen. Allerdings haben die
vorhandenen Grinflachen und Gehdlzstrukturen eine insgesamt positive Wirkung flr das Erschei-
.nungsbild des Plangebiets. Des Weiteren befinden sich mehrere, landschaftsbildpragende und 6kolo-
gisch wertvolle Einzelbdume und Baumgruppen auf den éffentlichen und privaten Grinflachen.
Erhaltenswert sind insbesondere die Einzelbdume auf dem Grundstiick der Goldbacher Str. 106 und
auf dem Wendehammer in der Straf3e ,An der Lache®.

Des weiteren hat die Baumgruppe auf der FL.Nr. 3643 zwischen der Straf3e ,An der Lache®, der Gold-
bacher Straf3e und der SchénbornstraBe eine bedeutungsvolle Wirkung auf das Ortsbild. Weiterhin
sind die Einzelbdume entlang der Goldbacher Strae 100, 102, 106, 120, 122 erhaltenswert. Auch
sind die Badume entlang der bestehenden Zufahrt zur Firma Kalkwerke ,,An der Lache” (Andienungs-
verkehr) als erhaltenswert einzustufen.

Abbildungen 12+13: Erhaltenswerte Badume in der StraBe ,An der Lache” und im Plangebiet

1.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist grundsétzlich von der Goldbacher Straf3e und der StraBe ,An der Lache® erschlos-
sen. :

Es wurde eine "Verkehrstechnische Untersuchung Spezialbaumarkt der Firma Kalkwerke Goldbacher
StraBe in Aschaffenburg" vom 06.10.2008 durchgefiihr, diese ist als Anlage 1 der Begriindung ange-
hangt. Darin geht hervor, dass die ErschlieBung der Kalkwerke (ber das Tor an der Goldbacher Stra-
Be sowie (iber eine Zufahrt in der StraBe ,An der Lache” erfolgt. Die Anbindung an das klassifizierte
StraBennetz erfolgt in Richtung Osten Uber den im Zustandigkeitsbereich des Staatlichen Bauamtes
liegenden lichtsignalgeregelten Knoten B26 Schnbornstraf3e / Goldbacher StraBe / Weichertstrale,
in Richtung Westen (iber die Goldbacher Straf3e.

Abbildung 14+15: Bestehende Zufahrt zur Firma Kalkwerke an der Goldbacher Straf3e (Kunden-
verkehr) '
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Abbildung 16: Bestehende Zufahrt zur Firma Kalkwerke ,An der Lache" (Andienungsverkehr)

Abbildung 17-19: Bestehender Radweg beidseits der Goldbacher Straf3e

.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist entlang der Goldbacher StraBe mit allen relevanten stadttechnischen Medien
(Wasser, Abwasser, Elektro, Gas, Telekom) erschlossen.

.5 Altlasten

Aus dem Bescheid vom 09.02.2007 zugrunde liegenden Abschlussgutachten des Blros Dr. Rietzler &
Heidrich GmbH, Ndrnberg, vom 09.06./31.07.2006, das auszugsweise als Anlage 2 der Begrindung
angehangt ist, geht hervor, dass das Areal aus fachgutachterlicher Sicht als altlastenfrei einzustufen
ist. Bei Bauarbeiten miissen die geltenden Abfallbestimmungen und Arbeitsschutzvorschriften beach-
tet werden. Rechtsgrundlage fur die Sanierungsbestatigung und fir die Entlassung aus dem Altlasten-
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kataster ist§9 Abs. 2und § 16 Abs. 1i.V.m. §11und §2 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz
(BBadSchG).

Im Abschlussgutachten des Buros Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, Nirnberg, vom 09.06./31.07.2006 ist
die erfolgreiche Sanierung dokumentiert.

.Die Feststellung des Sanierungsabschlusses (vgl. auch Nr. 4.1.5 BayBodSchVwV) und damit die
abschlieflende Gefdhrdungseinschétzung durch die Behdrde ist unter Beachtung der (klinftig) auf dem
Areal ptanungsrechtlich zul&ssigen Nutzung und dem sich daraus ergebenden Schutzbedurfnis vorzu-
nehmen. Das Gelande im Bereich der Strale ,An der Lache” auf der Gemarkung Aschaffenburg ist
tiberwiegend gewerblich gepragt. Fur frei werdende Flachen sind ebenfalls Gewerbegebiete geplant.
Das sanierte Gelande ist fur diese Nutzung geeignet. Eine Anderung der Nutzung kann eine Uberpro-
fung des Altlastenverdachts fur den Wirkungsgrad Boden Mensch und/oder fir den Wirkungsgrad
Boden — Grundwasser erforderlich machen.”

Im Bebauungsplanentwurf sind die noch verbliebenen Restbelastungen, die aus dem Gutachten
,Quantifizierung der Restbelastung nach Beendigung der Sanierung im Bereich der Strale An der
Lache Gemarkung Aschaffenburg”, das im Auftrag des Staatlichen Bauamtes Wtrzburg von der Firma
R & H Umwelt GmbH, ehemals Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, vom 20.10.2006/ 01.02./ 22.02.2007
erstellt wurde, hervorgehen und welches als Anlage 3 der Begrindung angehéngt ist, im Boden ge-
kennzeichnet und in der Legende in den zeichnerischen Festsetzungen unter Hinweise als ,Kenn-
zeichnung von Flachen, deren Boden abfallrechtlich entsorgungspflichtige Stoffe aufweisen” aufge-
fahrt.

.6 Immissionen

Die immissicnsschutzfachlich erforderlichen Regelungen zum passiven Schallschutz sind im Bebau-
ungsplan in ausreichendem Mal} festgesetzt. Da die Untere Immissionsschutzbehdrde aus immissi-
ohsschutzfachlicher Sicht keine Bedenken ge&uBert hat, ist eine gesonderte Verkehrslarmschutzbe-
rechnung nicht erforderlich. Durch die Vorgaben zum passiven Schallschutz werden immissions-
schutzrechtliiche Belange in die Planung eingestellt und entsprechend gewlrdigt.

Zusatzlich wird auf deh Ausschluss eines Geltendmachens immissionsschutzrechtlicher Forderungen
gegenuber dem Baulasttradger im Textteil des Bebauungsplans unter Ill.1 hingewiesen:

LAUf die von der Bundesstralle auf das Gewerbegebiet einwirkenden Immissionen (z.B. Larm) wird
hingewiesen. Gegenlber dem Strallenbaulasttrager der Bundesstralie kdnnen keine Forderungen
hinsichtlich erforderlicher SchutzmaBnahmen (z.B. LArmschutz) geltend gemacht werden
Immissionen aus dem Schienenverkehr:

1.7 Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme der vorhandenen Strallenverkehrsflachen, die der Stadt Aschaffenburg gehotren, befin-
den sich alle Grundstiicke in Privateigentum.
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Bebauungsplan Nr. 20/ 9 “Depot” Begrundung

1\ ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTION

IV.1  Der aktuelle Bebauungsplan

in zehn schriftlichen Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplan vorge-
bracht. Acht Stellungnahmen stammen von Behorden bzw. Tragern offentlicher Belarige, eine Stel-
jungnahme stammt aus der Nachbargemeinde Goldbach, eine Stellungnahme stammt vom Gartenamt
(Stadtische Amter und Dienststellen ohne TOB-Funktion).

Aus dem Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Anregungen und Hinweise von Behorden bzw.
Tragern offentlicher Belange ergibt sich kein Erfordernis fur wesentliche, die Grundztige der Planung
berGhrende Anderungen des ¢ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurfs vom 06.09.2010.

IV.1.1 Stadtebauliches Grundgerust

Das Gesamtkonzept geht von der Ausweisung eines Gewerbegebietes aus und Ubernimmt die Rege-
lungen zu Art und Malk der baulichen Nutzung aus dem bestehenden, rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 20/9. "

Das Raumordnungsverfahren fur die geplante Errichtung eines Spezialbaumarktes in der Goldbacher
Strale 120 wurde von der Regierung von Unterfranken positiv beurteilt. Somit ist basierend auf der
Grundlage des Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens in der Anderung des Bebauungsplans fur
das Gebiet “Depot” zwischen Goldbacher Stralte, Schonbornstrae, Gemarkungsgrenze Goldbach,
Bahnlinie Wiirzburg-Aschaffenburg und ostlicher Grenze des Flurstlickes Nr. 3600 (Nr. 20/9) die Art
der baulichen Nutzung der FlurstQcke 3658/2, 3658/3, 3658/4, 3658/5 und 3658/7 in sonstiges Son-
dergebiet nach § 11 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Gebiete fur Einkaufzentren und groB-
flachige Handelsbetriebe — Spezialbaumarkt festgelegt. Zum Ausschiuss von Nutzungsarten werden
im o. g. Bebauungsplanentwurf gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan 20/9 ,Depot”
keine Anderungen vorgenommen (naher dazu im Kapitel VI).

IV.1.2 Verkehrserschliefung

Das Plangebiet ist grundsatzlich von der Goldbacher Stralle und der Stralle ,An der Lache® erschlos-
sen.

Es wurde eine "Verkehrstechnische Untersuchung Spezialbaumarkt der Firma Kalkwerke Goldbacher
Strale in Aschaffenburg” vom 06.10.2008 durchgefihr, diese ist als Anlage der Begrundung ange-
héngt. .

Darin geht hervor, dass die Erschliedung der Kalkwerke Gber das Tor an der Goldbacher Stralte so-
wie tber eine Zufahrt in der Strale ,An der Lache" erfolgt. Die Anbindung an das klassifizierte Stra-
Rennetz erfolgt in Richtung Osten Gber den im Zustandigkeitsbereich des Staatlichen Bauamtes lie-
genden lichtsignalgeregelten Knoten B26 Schonbornstrale / Goldbacher Strae / Weichertstrale, in
Richtung Westen {iber die Goldbacher Stralle.

IV.3.3 Freiflachengestaltung

Der Bebauungsplan Obernimmt die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung aus dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan 20/9. Dieser setzt zur Sicherung und Entwickiung von Grunfiachen im Piange-
biet einzeine Pflanzflachen fest, die im Crundsatz unversiegeit zu erhatten sind und auf denen
Pflanzmalinahmen durchzufihren sind.

So wird auf den Erhait des vorhandenen Grunbestandes und dessen Erganzung grofien Wert gelegt.
Die vorhandene Baumreihe an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zu den Bahnanlagen
wird als ,zu erhalten” festgesetzt, wie auch ein groftkroniger Laubbaum im westlichen Teil des Bebau-
ungsplanes. Die fehlende Baumreihe paralle! zu den Bahnanlagen im Westen und Osten ist durch
Neupflanzungen zu erganzen.

Waeiterhin ist zum Zwecke der starkeren Durchgranung des Plangebiets auf den Baugrundsticken ie
angefangener 300 m? privater Grundstucksfldche ein groltkroniger, standortgerechter, heimischer
Laubbaum {Stammumfang mind. 16-18cm, Pflanzbeet 26 m?) zu pflanzen.
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Bebauungsplan Nr. 20/ 9 “Depot” Begrindung

Abbildungen 20+21:  Erhalt des vorhandenen Griinbestandes parallel zu den Bahnanlagen

Abbildungen 22+23: Erhaltenswerte Bdume in der StraBe ,An der Lache” und im Plangebiet

Ansatzweise ein zusammenhingendes Grinband wird am sidlichen Rand parallel der Bahnanlagen
erreicht. Ein gewisser Grinflachenanteil auf den Baugrundstiicken selbst wird durch Einzelpflanzge-
bote erzielt. . '
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Bebauungsplan Nr. 20/ 9 “Depot” i Begriindung
Vv ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

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

Die Art der baulichen Nutzung der Flurstlicke 3658/2, 3658/3, 3658/4, 3658/5 und 3658/7 ist als sons-
tiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Gebiete fur Einkaufzentren
und grofflachige Handelsbetriebe — Spezialbaumarkt” festgelegt.

Die Festsetzung fur das restiiche Plangebiet bleibt wie im bisher geltenden Bebauungsplan fur das
,Depot", der am 23.10.1998 in Kraft getreten ist, unverandert als ,Gewerbegebiet* (GE) mit Aus-
schluss einzelner Nutzungsarten erhalten.

In den Baugebieten GE sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die flachenbezogene Schallleistun-
gen von 60/45 db{A) Tag/Nacht nicht Gberschreiten.

Waeiterhin wird erganzt, dass auch im Sondergebiet Baumarkt flachenbezogene Schallleistungen von
60/45 db(A) Tag/Nacht nicht tiberschritten werden darfen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten und
Freizeitanlagen (z. B. Sportplatz) sind unzuléssig.

In den Baugebieten GE werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebs-
inhaber und Leiter zugelassen. Diese Wohnungen sind in die Betriebsgebaude zu integrieren und
mussen oberhalb der Erdgeschossebene liegen. '

Begrenzung von Fldchen fir den Einzelhandel in den Baugebieten GE

Die Sicherung der gewerbegebietstypischen Nutzung des Plangebiets bei gleichzeitiger Begrenzung
des Einzelhandels — vornehmlich fur innenstadtrelevante Sortimente — ist wesentliches stadtebauli-
ches Ziel des Bebauungsplans. Da in der naheren Umgebung des Plangebiets aufgrund der flachen-
maRigen Ausdehnung des Einzelhandels zunehmend Fiachenreserven flr Betriebe des produzieren-
den oder verarbeitenden Gewerbes, fur Dienstleistungen und des Handwerks verloren gehen, lasst
sich in Ans4tzen bereits eine schieichende Wandlung von Teilbereichen des Gewerbestandorts
Damm-Ost zum Nebenzentrum beobachten. Damit einher geht die Gefahrdung der verbrauchernahen
Versorgung durch Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben aus stadtebaulich integrierten Lagen
(also z.B. der Innenstadt oder des Stadtteilzentrums Damm) in stadtebauliche Randbereiche, vor-
nehmiich in Gewerbegebiete an stark befahrenen Stralken des motorisierten Verkehrs. Dieser Ten-
denz lasst sich nur mit Regelungen zur planungsrechtlichen Begrenzung von Einzelhandel gegen-
steuern, dies geht auch aus den Empfehlungen der Einzelhandelsstrukturuntersuchung hervor (vgl.
Kapitel 11.2.3).

Im Plangebiet wird daher die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschrankt:

In den Baugebieten GE sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtretevanten Sortimenten (im Sinne
der Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren* des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom 21.08.2006) nicht zuldssig.

V.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt unverandert so wie es im bisher geltenden Bebauungsplan fur
das ,Depot’, der am 23.10.1998 in Kraft getreten ist, geregelt ist. So ist das MaR der baulichen Nut-
zung mit einer Grundflachenzahl GRZ 0.8 und einer Geschossflachenzahl GFZ 2,0 bestimmt.

Die maximalen Gebaudehshen bleiben ebenfalis so wie es im bisher geltenden Bebauungsplan fur
das ,Depot’, der am 23.10.1998 in Kraft getreten ist, geregeltist. So darf die maximale Gebaudehthe
ca. 16 m nicht uberschreiten. Damit wird geregelt, dass keine Bebauung entstehen kann, die Gber die
bauliche Silhouette der naheren Umgebung (insbesondere der ortsbildpragenden Lagergebadude auf
dem ehemaligen ,Depot‘-Geldnde) hinausragt. Lediglich im Bereich der bestehenden 5-6-
geschossigen Geb&dude im inneren des Plangebiets betragt die max. zuldssige Geb#dudehthe ca.
24m.

Die Flachen fur alle Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind durch die GRZ von 0,8 mit abge-
deckt, so dass in jedem Fall 20% der Gewerbegebietsflache als Grunflache erhalten bzw. hergestellt
werden muss.

Die zulassigen Verkaufsflachen im Gewerbegebiet sind im Bebauungsplan unter Punkt 1.9 Verkaufs-
flache Baugebiet GE" und in der Begrlindung zum Bebauungsplan unter V.1.6 naher erléutert.
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Bebauungsplan Nr. 20/ 9 "Depot" Begrlindung
Die zulassigen Verkaufsflachen im sonstigen Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauGB mit der Zweck-
bestimmung ,Gebiete fur Einkaufzentren und groRflachige Handelsbetriebe — Spezialbaumarkt® sind
im Bebauungsplan unter Punkt .10 Verkaufsflaiche Sondergebiet Baumarkt® und in der Begrundung
zum Bebauungsplan unter V.1.7 naher erlautert. '

V.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt eine gewerbegebietstypische ,besondere” Bauweise fest. Die Bauweise ist
im Bebauungsplan so definiert, dass Einzelgebaude und Gebdudezeilen innerhalb der Baugrenzen
unter Einhaltung seitlicher Grenzabstande eine Lange von 50 m iberschreiten dlrfen.

Die Gberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die einen Abstand von 5-10 m zu den
Bahngleisen im Stden, einen Abstand von 5-7 m zur Goldbacher Strae und einen Abstand von 5m
zur StraRe ,An der Lache’ vorschreiben. '

Alle Hauptbaukorper sowie Nebengebaude und Garagen durfen nur innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden.

V.1.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen geman §14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO
sind, durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Trafostationen sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.

Innerhalb der Bauverbotszone nach FStrG ist die Errichtung von Steliplatzen nur ausnahmsweise
zulassig, sofern der Strallenbaulasttrager (Staatliches Bauamt) der Errichtung zustimmt.

V.15 Verkehrsflichen

Die verkehrliche Erschlieung des Gelandes wird - wie bisher auch — durch das Tor an der Goldba-
cher Straflle sowie Gber eine Zufahrt in der Strale ,An der Lache® erfolgen.

Die Anbindung an das klassifizierte Strallennetz erfolgt in Richtung Osten Gber den im Zustandig-
keitsbereich des Staatlichen Bauamtes liegenden lichtsignalgeregelten Knoten B26 Schénbornstralie/
Goldbacher Stralle/ Weichertstrale, in Richtung Westen iber die Goldbacher Strale.

V.1.6 Verkaufsfliche Gewerbegebiet

Ausnahmsweise sind in den Baugebieten GE Gewerbebetriebe mit einem Verkaufsflachenanteil be-
liebiger Sortimente zulassig, sofern die Verkaufsflache dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
gentber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet ist und die Verkaufsflache eine Grafle von

50 m? nicht tberschreitet.

V.1.7 Verkaufsfliche Sondergebiet Baumarkt X
Fur das Sondergebiet Baumarkt sind Regelungen zur Verkaufsfléche festgesetzt. So stellt die gewich-
tete Verkaufsflache von insgesamt 4.950 m? die maximal zulassige Verkaufsflachengréfie dar. Von
der maximal zulassigen gewichteten Verkaufsflache von 4.950 m? durfen maximal 450 m? gewichtete
Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Baumarktsortimente verwendet werden.

In die gewichtete Verkaufsflache gehen die Innenfiache zu 100%, die Uberdachte Freiflache zu 50%
und die nicht Gberdachte Freiflache zu 25% ein.

Sortimente, die nicht baumarktspezifisch sind, sind unzuléssig.

V.1.8 Freiflachengestaltung

Je 300 m? privater Grundsttcksflache ist ein grolikroniger, standortgerechter, heimischer Laubbaum
zu pflanzen. Mindestgroe: STU 16-18 cm, Pflanzbeet > 6 m?

V.1.8 Festsetzung von Flachen zur Begrindung von Leitungsrechten

Zur Sicherung der bestehenden Leitungen far Wasser, Gas, Strom und Abwasser sind diese Flachen
mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belegen. Im Bebauungsplan-
entwurf erfolgt dies durch entsprechende Kennzeichnung der Leitungen WL (unterirdische Wasser-
versorgungsleitung), GL (unterirdische Gasversorgungsleitung), EL {(unterirdische Stromversorgungs-
leitung) und AL (Abwasserleitung). Eine Uberbauung der Leitungsschutzstreifen in Keller- und Erdge-
schossebene (lichte Hohe zwischen Oberkante Gelande und Unterkante Erdgeschossdecke mind.

5,0m) ist unzulassig. . _
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" Bebauungsplan Nr, 20/ 9 “Depot" Begrundung

'V.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift —

Die im Bebauungsplan verankerten ¢rtlichen Bauvorschriften Iassén grofien Spielraum zur individuel-
len Gestaltung von Bauwerken. Gestalterische Regelungen betreffen nur die Fassadenbegrinungen
des Plangebiets.

So sind 10% der Wandflache mit Schling- und Kletterpflanzen zu begranen.

Werbeanlagen sind in der Bauverbotszone unzuléssig. Innerhalb der Baubeschrankungszone sind
diese nur an der Statte der Leistung zulassig.

Das Anbringen von Leuchtreklamen und Werbeanlagen an Gebauden ist ausschlieflich unterhalb der
Traufe zulassig. ‘

Die Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf
der BAB A3, der zugehorigen Anschlussstelle und der Bundesstrale fahren und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen. '

Die Reklame- und Beleuchtungsaniagen mussen so ausgefthrt werden, dass eine Uberblendung oder
Verfalschung der Signalanlagen der Bahnbetriebsanlagen, sowie eine Blendung der Triebfahrwerks-
fuhrerin jedem Fall ausgeschlossen ist.

Zur Freiflachengestaltung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die nicht Gberbaubaren Grundstacksflachen entlang der Strafle ,An der Lache” zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und der Baugrenze sind mindestens zu 40% gartnerisch zu gestalten.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen entlang der ,Goldbacher Strafle” zwischen der Straften-
begrenzungslinie und der Baugrenze sind gartnerisch zu gestalten.

Aushahmsweise kann in Anordnung von KFZ-Stellplatzen zugelassen werden, wobei jedoch ebenfalls
mind. 40% der Flachen gartnerisch zu gestalten sind.

Die streifen zwischen der Straenbegrenzungslinie und der Baugrenzen sowie entlang des Bahnge-
landes sind in die Berechnung der fur die Baumpflanzung malgeblichen Grundstucksflache nicht ein-
Zubeziehen.

Der Baumbestand im 5m-Streifen entlang des Bahngeléndes wird nicht angerechnet. Ausnahme: Bei
Eckgrundsticken ist die Flache entlang der klrzeren Grundsticksseite anzurechnen.

Bei einer Flachdachbegranung kann je 100m? begrinter Dachflache 1 zu pflanzender Laubbaum ent-
fallen.

Auf die Vorschriften zur Pflege der Pflanzungen, den Ausfall von Pflanzungen und die Pflanzqualitat
(Planungen, Nutzungsregelungen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschatt) sind entsprechend der Hinweise durch Text Ziffer Ill.7 anzuwenden.

im Ubrigen finden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Abstandsflachenregelungen des Arti-
kels 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) Anwendung.

V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden zeichnerische Hinweise zu vorhandenen Baulichkeiten und Grundstlcks-
grenzen und textliche Hinweise zur Begrenzung von Larmimmissionen, zum Umgang mit Funden von
Bodendenkmaiern und zum Umgang mit Munitionsfunden, zur abfallrechtlichen Relevanz punktueller
Bodenverunreinigungen, zu Werbeanlagen, zur Beachtung bahnbetrieblicher Einflusse, zu Pflanz-
mafinahmen, zu Vorkehrungen gegen Schichtenwasser und Grundwasser und zur Freihaltung von
Sichtdreiecken gegeben. ‘

Die Hinweise sind hicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtliche
Relevanz nicht unmittelbar vorliegt oder aber andere Rechtgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch
sind die Hinweise im Zuge der Realisierung der Planung zu beachten, da sie mit den Zielstellungen
des Bebauungsplans ursachlich zusammenhangen. '

Aschaffenburg, 03.01.2011

S =

B. Eichhorn
Sachbearbeiter Bauleitplanung

S:\AmtsordnenStadiplanungsamtBaulsitplanungBabauungsplasnelt tauferde Verfahreni20_02 And Depot\8 Entwirfel2011_01_03 Begrandung Satzung +in-
Krafi-Trelen.doc Saite 19 von 18



	20_09 Änd 1 -  BPl
	20_09 Änd 1 - Begründung

