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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung nach 5§ 9 (1) Nr.1  BouGB
GE Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr.1  BauGB
GRZ Grundfldchenzaht
GFZ Geschossfldchenzahl

28Il
2B.I1-VI

28.0K max.16,5m .
0K Verkehrsfldche

-8.0K 8,5m-20m (.
0K Verkehrsfldche

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR

Zahl als Hochstmaf

Zahl als Mindest- und Hochstmal

28 F>1500 m? MindestgrundstiicksgrofBe

Bauweise, Baugrenzen nach § 9 (1) Nr2  BauGB
a abweichende Bauweise

R Baulinie

E—— Baugrenze

Fldchen fiir den iiberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige nach § 9 (1) Nr.2 BauGB

Bahnanlagen (noch nicht entwidmet)

Verkehrsfldchen nach § 9 Abs.1 Nr.11 und Abs. 6 BouGB

StrafBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

| A S | Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

— e

Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
nach 89 Abs.1 Nr.12,14 und Abs.6 BauGB

C
.

Elektrizitat

Abwasser

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaAnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft.

PB

Sonstige

JOJ I
i o s o

e o€

Hinweise

z.B. 1919

5.00

und Abs.6 BauGB

Anpflanzen: Bdume (grofkronige Laubbdume, Stammumfang 18-20cm,

Pflanzbeet >6m2)

Erhaltung Einzelbdume

nach 85 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, 89 Abs.1 Nr.25

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Einzelne Pflanzfldchen

Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fur Bepflanzungen
und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

Einzelne Pflanzbindungsfldchen

Planzeichen

Mit Geh-, Fohr- und Leitungsrechten zu

belastende Flache

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebaouungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter)

bestehende Grundstiicksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Gebgude

MaBangaben (in Meter)

Stand des Kaofasters 2008

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

|. Planungsrechtliche Festsetzungen:

Unzuldssigkeit der festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen bis
zum Eintritt besfimmfer Umstdnde § 9 Abs.2 Nr.2 BauGB iV.m. § 38 BauGB

.1 Die im Bebaouungsplan in nachrichtlicher Ubernahme (Bahnanlagen) festgesetzten
baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen, die als nicht entwidmete Bahn-
anlogen gekennzeichnet sind, sind bis zum Eintritt der Entlassung der befreffenden
Fldchen ous der Planungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (formlicher
Entwidmungsbescheid) nicht zuldssig. Nach formlich vollzogener Freisftellung van
Bahnbetriebszwecken gelten die im Bebaouungsplan enthaltenen Festsetzungen.

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

§ 8 Abs.2+3  BauNVO

Ausschluss von reinen Lagerpldtzen:

.2 In den Baugebieten GE, und GE, sind die im Gewerbegebiet gemdB § 8 Abs.2
Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerpldtze nicht zuldssig.

Begrenzung von Flachen fur den Einzelhandel:

.3 In den Baugebieten GE,und GE,sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.

Ausschluss von Tankstellen:

.4 In den Baugebieten GE, ,GE, und GE3 sind die im Gewerbegebiet gemdfi § 8
Abs.2 Nr. 3 BouNVO allgemein zuldssigen Tankstellen nicht zuldssig.

Ausschluss von Vergnigungsstdtten:

.5 In den Baugebieten GE, ,GE, und GEy sind die im Gewerbegebiet gemdB § 8
Abs.3 Nr. 3 BouNVO ousnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstdtten nicht zuldssig.

Einschrdnkung von Betriebswohnungen:

.6 Im Baugebiet GE;sind die im Gewerbegebiet gemdB §& 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen nicht zuldssig.

In den Baougebieten GE; und GE, sind Betriebswohnungen (8 8 Abs.3 Nr. 1 BaouNV(Q)
ausnohmsweise ab dem 3. Stockwerk zuldssig. In den Buougebieten GE,und GE,missen
Autenthaltsrdume van aousnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen mit Schallschutz-
fenstern mindestens der Klaosse llI (Schalldammmafl 35-39 dB(A)) aousgestattet werden.

Einschrankung zuldssiger Ldrmemissionen:
I'’7 In den Baugebieten GE1und GE2 sind nur Befriebe und Anlagen zuldssig, die

einen fldchenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB(A) fogsiber und 50 dB(A)
nachts nicht uberschreiten.

Mall der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 8% 16 und
17 BauNVO i.V.m. &8 31 Abs.1 BauGB

Bauliche Hohe:

.8 In den Baugehieten sind die maximal zuldssigen Gebdudehohen (Gebdudechberkante)
durch Planeinschrieb geregelt. Bezugspunkt ftir die festgesetzten baulichen Hohen ist
der jeweils dem befreffenden Grundstick ndchstgelegene Hohenpunkt in der dieses
Grundstiick erschlieBenden Verkehrsfldche (Gehweg).

Von der Hohenfestsetzung ausgenommen sind untergeordnete haustechnische Aufbauten
wie Schornsteine, Luftungsrohre etc..

uberbaubare Grundsticksfldche § 9 Abs.1 Nr.2 BaouGB i.V.m. § 31 Abs.1 BauGB

und §8 23 Abs.5 BauNVO

Unter- und Uberschreitung der Baulinien:

|.9 Gebaudeteile, die in ihrer Breite maximaol die Halffe der beftreffenden Breife des
Hauptbaukorpers einnehmen, dirfen die festgesefzte Baulinie ausnahmsweise um bis
Zu drei Meter unterschreiten.

Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 22 Abs.4 BauNVO

.10 Die offene Bauweise wird obweichend so fesftgesetzt, dass Einzelgebdude in
offener Baouweise eine Ldnge von 50m iberschreiten dirfen.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen § 9 Abs.1 Nr.22 BauGB iV.m. 8§12

Abs.6 BauNVO

.11 Im Baugebiet GE,sind Nebenanlogen im Sinne des § 14 BauNVO und oberirdisch
sichtbare Garaogen nur innerhalb der uberbaubaren Fldchen zuldssig. Dies gilt nicht
fur Zufahrten, Zugdnge und Nebenanlagen, die keine Gebdude im Sinne der
Bayerischen Baouordnung sind oder die der Ver- und Enftsorgung dienen.

Flachen fir die Rickhalfung und Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs.1 Nr.14 BaouGB

.12 Dos auf den Grundsticken anfallende Niederschlogswasser ist durch geeignete
MaRnahmen auf den Grundstficken selbst zur Versickerung zu bringen. Eine Nutzung
des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zuldssig.

Die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sind zu
beachten.

Festsetzung der Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonsfigen Bepflanzungen
§ 9 Abs.1 Nr.25a0 BauGB

|.13 Die auf der fesfgesefzten Pflanzfldache PF4 vorhandenen Laubbdume sind zu
erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Abgang ist ersafzweise jeweils
mindestens 1 grofkroniger Laubbaum (Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet >8m?2) zu
pflanzen. Die Fldchen sind von Stellpldtzen und Nebenanlogen mit Ausnahme not-
wendiger Zuwegungen und Nebenfldachen freizuhalten und zu mindestens 80%
unversiegelt zu belassen bzw. zu entsiegeln und zu begriinen. Baumpflanzungen
missen zu StraBenbegrenzungslinien einen Mindestabstand von 2m einhalfen.

|14 Aut den fesfgesetzten Pflanzfldchen PF, sind in einem Abstand von ca. 8m
Bdume vorzugsweise der Art  “beftula pendula” (Sandbirke, Stammumfang 12-14cm,
Pflanzbeet >6m?) in Reihe anzupflanzen. Ausnahmsweise konnen auch andere
standortgerechte Bdume angepflanzt werden.

Die Fldchen sind von Stellpldtzen und Nebenanlagen freizuholten und zu mindestens
80% unversiegelt zu belassen bzw. zu enfsiegeln.

.15 Auf den Baugrundsticken ist je 200m? Uberbaubarer Grundstiicksfldche ein
grofRkroniger, standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14cm, Pflanzbeet
>6m?) zu pflanzen. Die Pflanzgebote gemdB der Festsetzungen unter Nr. .13 bis
.14, die Erhaltung von addguotem Baoumbestand auf dem Grundstick sowie eventfuelle
Pilanzgebote noch MafBgobe der kommunalen Stellplatzsatzung (GaStAbS) konnen auf
diese Bestimmung angerechnet werden.

Baumpflanzungen missen zu Straflenbegrenzungslinien einen Mindestabstand von 2m
einhalten.

Fesfsefzung der Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonsfigen Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

.16 Aut den mit einer Pflonzbindung (PB) festgesetzten Fldchen sind vorhandene
Laubbdume zu erhalten. Die betreffenden Fldchen sind vollstandig unversiegelt zu
erhalten bzw. zu entsiegeln.

Flachen zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leifungsrechten
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

.17 Aut der in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Fldche sind Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des / der anliegenden Grundsticke(s) sowie
der Trdger der Ver- und Enfsorgung zu begrinden.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift):

Dacheindeckung

.1 Fir die Dacheindeckung von Ddchern der Hauptbaukorper mit einer Neigung von
mindestens 25° sind nur Tondachziegel und Betfondachsteine zuldssig. Die Anbringung
von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachfldachen ist zuldssig.

Dacheinschnitfe und -aufbauten

I.2 Dacheinschnitte und -gaupen sind nur auf Ddchern mit einer Dachneigung von
mindestens 40° zuldssig. Sie dirfen je Dachseite insgesamt 50% der Gebdudeldnge
nicht iberschreiten, Sie missen zu den Giebelwdnden der Gebdude einen horizontalen
Abstand von mindestens 0,80m und zum Dachfirst einen vertikalen Absftand von
mindestens 1,50m einhalten. Zwerchgiebel sind nur auf Dachern mit einer Dachneigung
von mindestens 40° zuldssig. Sie dirfen gemeinsam mit Dachgaupen und -einschniftten
je Dachseite insgesamt 50% der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten, Sie missen zu
den Giebelwdnden der Gebdude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und
zum Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50m einhalten.

Dachiiberstande

I.3 Dachuberstdnde bei Ddchern mit einer Neigung von mindestens 25° diurfen am
Ortgang maximal 0,5m und an der Traufe maximal 1,0m betragen.
Abstandsfldchen

Il.4 Die Bestimmungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BmyBO)
finden Anwendung.

lll Hinweise

.1 Umgang mit Munitionsfunden

Autgrund von Bombenabwiirfen im Zweiten Weltkrieg ist im gesamfen Plangebiet mif
dem Vorhandensein von Kampfmitteln (z.B. nicht detonierte Fliegerbomben) zu rechnen.
Werden im Plangebieft, z.B. bei Sondierungsuntersuchungen, Kampfmittel aufgefunden,
ist unverziglich das Ordnungs- und StraBenverkehrsamt der Stadt Aschaffenburg zu

informieren. Die Fundstfelle ist unverdndert zu belassen und vor Betreten zu sichern.

Die Entschdrfung und Bergung von Munitionsfunden darf nur von auforisierten
Kampfmittelrdumdiensten vorgenommen werden.

.2 Beachtung bahnbetrieblicher Einflisse

Storungen oder Beldstigungen, die sich aus dem gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb auf
der planfestgestellten Bahnstrecke ergeben (z.B. Gerdusche, Erschiitterungen,
Funkenflug), sind zu dulden. In unmittelbarer Ndhe elektrifizierter Bahnstrecken ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Unfersuchungsgerdten und anderen
auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Gerdten zu rechnen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn
(z.B. Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art) ist darauf zu achfen, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfihrer aousgeschlossen sind und Verfdalschungen,
Uberdeckungen oder Vortduschungen von Signalbildern nicht varkommen.

.3 Pflanzgehote

Die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmafAnahmen sind spdfestens in der
Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungspflichtigen BaumaRnahmen auf
dem zugehorigen Grundsfuck durchzufihren.

Lt Funde von Bodenaltertimern

Im Plangebiet auffretende Funde von Bodenaltertimern sind unverziglich dem
Bayerischen Londesamt fir Denkmalpflege zu melden. Aufgefundene Gegenstdnde und
Fundorte von Bodenaltertimern sind unverdndert zu hbelassen. Auf die Besfimmungen
des Arf. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.

1.5  Abfallrechtliche Relevanz punktueller Bodenverunreinigungen

Teile des Plangebiets weisen punktuelle Bodenverunreinigungen auf. Diese Verun-
reinigungen bewirken keine generelle Umweltgefahrdung durch richtwertiberschreitend
kontaminierte Baden. Im Zuge von Nutzungsdnderungen oder BaumafBnahmen ist
allerdings damit zu rechnen, dass beim Bodenaushub abfallrechtlich entsorgungs-
pflichtiges Material angetroffen wird. Nach Mallgabe der Bestimmungen des Abfall-
rechts sind diese Stoffe ordnungsgemdl zu entsorgen.

Aufgrund 8 2 Abs. 1 Safz 1, 8 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit
geltenden Fassung, Arf. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-1) in der
derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998

(GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der
Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden fextlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 22.03.2010
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 04.03.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.03.1996 orfsiiblich bekannt
gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vorent-
wurfes vom 20.01.1998 in der /Zeit vom 09.03.1998 bis 30.03.1998 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich

durch die Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 03.03.1998 auf
Grundloge des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 20.01.1998 gem. § 4 Abs. 1 BauGB
am Verfahren befeiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 06.04.1998.

Die erneute Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung (frihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-
Vorentwurfes vom 28.09.2000 in der Zeit vom 27.11.2000 bis 18.12.2000
stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden erneut mit Schreiben vom
21.11.2000 auf Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 28.09.2000
gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur
AuBerung bis zum 29.12.2000.

In der Sitzung am 10.01.2005 wurde der Aufstellungsbeschluss durch Anderung des
Geltungsbereiches ergdnzt. Dies wurde am 18.02.2005 orfsiblich bekannt gemacht.

Die nochmalige erneute Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des
Bebauungsplan-Vorentwurtes vom 22.11.2004 in der Zeit vom 21.02.2005 bis
14.03.2005 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, wurden nochmals erneut mit Schreiben
vom 21.02.2005 auf Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurtes vom 22.11.2004
gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur

AuBerung bis zum 24.03.2005.

Der Bebauungsplanentwurf vom 06.04.2009 wurde mit Begrundungsentwurf gleichen
Datums in der Zeit vom 13.07.2009 bis einschlieflich 14.08.2009 gem.

§ 3 Abs. 72 BauGB offentlich ausgelegt. Die affentliche Auslegung wurde am
03.07.2009 ortsiblich bekannt gemachft.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem.

§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.07.2009 auf Grundloge des Bebauungsplan-
entwurfes vom 06.04.2009 mit Begrindungsentwurf gleichen Datums eingeholt. Sie
erhielten Gelegenheit zur Abgobe der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h
bis zum 21.08.20009.

Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 01.03.2010 den
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vom 25.01.2010 gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung hierzu vom
25.01.2010 gebilligt.

Aschaffenburg, 22.03.2010
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klous Herzog
Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebouungsplanes wurde am 26. Marz 2010
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemachft.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienst-
stunden im Rathaous der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. & BouGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen waorden.

Aschaffenburg, 26. Mdrz 2010
STADT Aschaffenburg

gez. Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Satzungsbeschluss
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BEBAUUNGSPLAN NR. 20/ 11

+~LADEBAHNHOF*

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN AUHOFSTRASSE, RING-
STRASSE, GLATTBACHER UBERFAHRT UND GLEISANLAGE

BEGRUNDUNG

Stadt Aschaffenburg Referat 7 Stodtplanungsamt
25.01.2010 + 22.03.2010 VJQ/\ Stand:  Satzung und Inkrafttreten
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V.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift - : 24
V.3 Hinweise 24
VI ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS | 25
DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER
BURGER [ABWAGUNG]
ANHANG

=  HPC Harress Pickel Consult GmbH: Orientierende Untersuchungen und Gefdhrdungsabschétzung aut
Flachen der Deutschen Bahn AG, Standort 6001 Aschaffenburg; Nirmberg 2000 (- Ausziige -)

»  Junker und Kruse Stadtforschung / Stadtplanung: Einzelhandelsstrukturuntersuchung Aschaffenburg;
Dortmund 1999

= Bayerisches Landesamt fir Wasserwirtschaft: Bewertung von Gewdsserverunreinigungen und Bodenbe-
lastungen fur den Wirkungspfad Boden — Wasser (Merkblatt Nr. 3.8-10; Minchen 1998

»  Bayerisches Landesamt fir Wasserwirtschaft: Untersuchung und Bewertung von Altlasten, schédlichen
Bodenveriinderungen und Gewisserverunreinigungen - Wirkungspfod Boden — Gewdsser - (Merkblatt
Nr, 3.8/1; Minchen 2001
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| ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
1.1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Seit Mitte der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts verfolgte die Deutsche Bahn die Absicht, den Ladebahnhof
zwischen dem geplanten Ringschluss-Ost, der AuhofstraBBe, der Glattbacher Uberfahrt und der Bahnlinie
Wirzburg — Aschaffenburg aufzugeben.

Zwecks Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur das Gebiet ,Ladebahnhof” hat der
Stadtrat der Stadt Aschaffenburg bereits im Jahr 1996 die Aufstellung eines Bebauvungsplans eingeleitet
{Beschluss vom 04.03.1994). Eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans (gewerbliche Baufla-
che an Stelle von Bahnanlagen) erfolgte 1997; der im Februar 1998 gebilligte Bebovungsplanentwurf sah
ein Gewerbegebiet in einer GréfBe von ca. 16.000gm vor.

Allerdings ist es nicht zu einer formlichen Entwidmung der bahnbetriebsnotwendigen Flachen und Anlagen
gekommen, und auch im Rahmen der Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange lehnte die Deutsche Bahn
AG den Bebauungsplonentwurf ab, da die fur den Giterverkehr genutzte Laderampe nicht mehr anfahrbar
gewesen ware.

Trotzdem haben sich auch in der Folgezeit die Tendenzen zum Rickbau von Bahnanlagen und zu einer Ver-
marktung und gewerblichen Nutzung der betreffenden Grundstiicke verstérkt. So gab es zunehmend Bestre-
bungen zur Ansiedlung von Gewerbe und Einzelhandelsbetrieben: Das Spektrum reichte z.B. von der Einrich-
tung einer Fohrschule tber die gewerbliche Nutzung durch einen Karosseriebaubetrieb bis zur Errichtung
eines grofiflachigen Baumarktes mit Garfencenter,

Die Deutsche Bahn beabsichtigte dann Ende 1999, einen neuen Ladebahnhof &stlich der geplonten Ring-
strafle zu errichten. So wurde mit Beschluss vom 06.11.2000 ein Gberarbeiteter Bebauungsplanentwurt mit
verdnderdem Geltungsbereich gebilligt, die Verfahrensschrite der frijhzeitigen Burgerbe’relllgung und der
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurden durchgefuhrt.

Mit Ausnahme des an einen in der Auhofstrafle ansdssigen Karosseriebaubetrieb verauflerten Grundstiicks
(FI.Nr. 6493/27) und weitere Grundstocksteilflachen (FI.Nr. 6943 und 1902) in einer Gesamtgréfie von ca.
8.500qm war ein Grofteil der betreffenden Bahnfléichen gleichwohl nach wie vor nicht férmlich entwidmet
und entzog sich folglich auch der Planungshoheit der Stadt Aschaffenburg. Insbesondere musste die Lade-
rampe einschlieBlich Zufahrt auch weiterhin als bahnbetriebsnotwendig eingestutt werden, wodurch eine
sinnvolle Uberplanung des Areals erheblich erschwert wurde.

Ende des Jahres 2003 ist mit den BaumaBnahmen fir den Ringschluss-Ost zwischen AuhofstraBe und Gold-
bacher StraBe mit entsprechender Unterquerung der Gleisanlagen begonnen worden. Inzwischen sind die zur
Laderampe fishrenden Gleise gekappt, éstlich der Ringstrafie wurden eine neue Ladestrafle hergestellt und
eine mobile Laderampe eingerichtet, so dass die im Plangebiet gelegene ,alte” Laderampe nunmehr aufge-
geben wurde und keine bahnbetriebsnotwendigen Funktionen mehr erfillt.

Im Jahr 2008 wurde zudem der westliche Abschnitt des Plangebiets nach Fléchenverkauf (im August 2007)
durch die bahneigene Liegenschaftsgesellschaft ,aurelis” an einen Privaten mit einem Birohaus, einem
Hochregallager, einem Parkhaus und einem Gewerbebetrieb der Kfz-Branche bebaut.

Erst nach dem Verkauf dieser Grundstiicksflachen wurden die den Geltungsbereich des Bebauungsplans
betreffenden Flachen gréfitenteils entwidmet (Freistellungsbescheid des Eisenbahnbundesamies vom
22.01.2008; Az 62140 Paw{O-5228-2)). Dabei wurde das Grundstiick Fl.Nr. 6493/66 gleichfalls privati-
siert, ohne dass eine Entwidmung vorliegt.

Der Bebauungsplan berlicksichtigt die aus dem verdnderten Sachstand und ous den Beteiligungsverfahren
resultierenden Edordernisse. In diesem Zusammenhang wird auch nach der frishzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und der Offentlichkeit der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplans fir das Gebiet ,Lade-
bahnhof* {Nr. 20/11) nochmals angepasst: Die sidliche Grenze des Geltungsbereichs wurde teilweise nach
Norden verschoben, wodurch die Grundstiicksflachen, die bisher nicht von bahnbetrieblichen Zwecken férm-
lich entwidmet wurden und fir die diese Entwidmung offenbar auch langeriristig nicht in Aussicht steht, aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen wurden.
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1.2 Stadtstrukiurelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Plangebiet ,Ladebahnhof” liegt im Nordosten des Stadtgebietes und zahlt zum Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsgebiet Damm-Qst, Es ist etwa 1km vom Stadtzentrum Aschaffenburg und etwa 1,Tkm vom
Stadtteilzentrum Damm entfernt. Die néchstgelegene Wohnbebauung an der ,Glattbacher Uberfchrf ist nur
etwa 60m weit weg.

Das Plangebiet hat eine Gréfle von knapp 2,5 Hektar.

Abbildung 1 lage des Plangebiets  [Auszug aus dem Stadiplan, ohne Mafstab]

Der Bebauungsplan verfolgt insbesondere folgende planerische Zielsetzungen:

»  Planungsrechtliche Sicherung und Steuerung der stadtebaulichen Ordnung nach Wegfcll der Betriebis-
notwendigkeit ehemaliger Bahnfléchen

»  Findeutige Abgrenzung der Baugebietsflachen zu den verbleibenden bohnbe’rnebsnofwendlgen Fléchen
und Anlagen

*  Planungsrechtliche Sicherung einer gewerblichen Nufzung im Plangebiet bei hoher Ausnutzbarkeit der
Flachenreserven

»  Nevordnung der ErschlieBung durch Festsetzung einer in das Gebiet hineinfUhrenden ErschlieBungsstra-
fe

» Festschreibung der Mindestanforderungen an stiddtebauliche Gesfchung durch Festsetzung van Mindest-
hohen und Mindestgeschosszahlen fir Baukérper am Eckpunkt AuhofstraBe / Glattbacher Uberfahrt

= Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstétten

v Ausschluss des Einzelhandels in Teilbaugebieten

»  Beschréinkung der Zulassigkeit von Lagerplétzen und Betriebswohnungen

=  Regelung der zulassigen gewerblich bedingten Larmemissionen

" Versickerung des anfallenden Niederschlaogswassers

»  Erhalt der verbliebenen ortstypischen, flichen- und linienhaften Geholzbestinde, Forfentwicklung eines
straBenbegleitenden Grinsaums, Ausweisung einer Grinzone als Zésur zwischen Baugebiet und Bahn-
anlage
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen begrenzt durch die StraBenziige AuhofstraBe,
RingstraBe Ost und Glattbacher Uberfahrt sowie die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG. Die gesamte
astliche sowie knapp die Halfte der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ist deckungs-
gleich mit der Planfeststellungsgrenze fur den ,Ringschluss Ost”. Westlich schliefit der Geltungsbereich des
Bebauungsplans-Nr. 18/11 ,Bahnparallele” an das Plangebiet an. Den sudlichen Abschluss bilden die
Grenzen der Grundsticke FI.Nr. 6493/62 und 6493/66.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zéhlen die Grundstiicke mit den Flursticksnummem 1901/3 thw.,
1503, 1918, 1919 Hw., 3547/2 tlw. (Auhofstrafle), 6493, 6493/27 tlw., 6493/49 tlw., 6493/62 tlw. und
6493/66 tlw,

Il UBERGECORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
I.LY  Verbindliche Planungsgrundlagen

II.1.1 Regionalplan

Der Regionalplan for die Region 1 ,Bayerischer Untermain” legt die anzustrebende riumliche Ordnung und

Entwicklung als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.

Grundsitzlich ist der Bereich um den ehemaligen Ladebahnhof in Karte 2 (Siedlung und Versorgung)des

Regionalplans als gewerbliche Bauflche dargestellt. For das Plangebiet ,Ladebahnhof’ bedeutsame Gber-

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

*  Fir Aschaffenburg soll die Erganzung der Gewerbestruktur angestrebt werden, vor allem durch die Aus-
weisung weiterer gewerblicher Bauflachen als Voraussetzung fiir weitere gewerbliche Ansiedlungen (Ziel
AV.2.4)

» Im innerorlichen und ortsnahen Siedlungsbereich soll der Erhaltung vorhandener Griin- und Freiflachen
einschlieBlich wertvoller Baumbestinde sowie der Entwicklung never Grinfléchen im Zuge der Bauleit-
planung verstarkt Rechnung getragen werden (Ziel B.1.3.1.3)

= Die Ausschépfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden Sied-
lungseinheiten 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
Grin- und Freiflachen oufgelockert werden (Ziel B 11.4.2)

Der Bebavungsplan ordnet sich in vollem Umfang in den Zielkatalog des Regionalplans ein.

1.1.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt fur das Plangebiet ,gewerbliche Baufléche” dar.

Der Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplans berein und ist aus diesem
entwickelt,

Fur die vormals noch als ,Bahnanlage” dargestellten Fidchen wurde der Fléchennutzungsplan bereits im
Parallelverfahren gedndert {§ 8 Abs.3 BauGB). )

11.1.3  Aktuelles Planungsrecht
Seit 2008 ist das Geldnde des ehemaligen Ladebahnhofs weitgehend in der gemeindlichen Planungshoheit,

weil die meisten im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flichen von ihrer bahnbetrieblichen
Notwendigkeit entwidmet wurden.
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Abbildung 2:  Bahnbetrieblich entwidrete Fldchen (Stand April 2009)

.| LEGENDE:

E ; durch EBA entwidmet

ohne Mafstab

Grundsétzlich handelt es sich bei dem Quartier zwischen Auhofstrafie, Ringstrafle, Gleisanlage und Glattba-
cher Uberfahrt inzwischen um einen ,im Zusammenhang bebauten Ontsteil” (Innenbereich) im Sinne des
§ 34 BauGB. Das Areal ist durch die (noch auszubauvende} AuhofstraBie sowie durch grundbuchlich gesicher-
te Wegerechte voll erschlossen, ein Bebauungszusommenhang ist zwar nur lUckig vorhanden, infolge der
Neubebauung an der Ecke Glattbacher Uberfahrt / AuhofstraBe aber doch eindeutig wahrnehmbar.

Durch den Bebauungsplan werden neben der Uberplanung des Bestands auch neve Baufléchen auf bisher
nicht bebaubaren (weil bahnbetrieblich gewidmeten) Grundsticken ausgewiesen. Aufgrund der relativ gerin-
gen GréBenordnung der dberbaubaren Flachen von insgesamt weniger als 20.000gm, der starken Pragung
des Geléindes durch die bisherige bahnbetriebliche und gewerbliche Vornutzung sowie autgrund der (groB-
teils) Bestandstberplanung einer im Bebauungszusammenhang des Stadtgebiets liegenden Fldche handelt es
sich beim Bebouungsplan Nr. 20-11 ,Ladebahnhof’ um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” noch
§ 13a BauGB, der im vereinfachten Verfahren gemdf § 13a BauGB aufgestellt wurde.

Auf die Erstellung des fir ,Bebouungspléne der Innenentwicklung” nicht notwendigen ,Umweltberichts” nach
§ 2a Nr, 2 BauGB konnte verzichtet werden — gleichwohl sind Belange von Natur und Landschaft in der
planerischen Abwdgung entsprechend gewirdigt.

1.2 Informelle Planungsgrundlagen
1.2.1 Llandschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der im ,Innenbereich” keine Rechtswirkung ertfaltet,
stellt das gesamte Plangebiet als Baugebietsflache (Gewerbegabiet) mit ergéinzendem Straienbegleitgriin dar
und steht in Einklang mit dem Flachennutzungsplan. Uber das Ziel einer straBenbegleitenden Begriinung
hinausgehende Konsequenzen fir die Bebauungsplanung ergeben sich nicht.

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

Die Rahmenplanung fur den Stadtteil Damm-Ost aus dem Johr 1998 (Billigung des Leitbilds und der Ent-

wicklungsziele durch Beschluss des Stadirats vom 06.07.98} sowie deren Fortschreibung aus dem Jahr 2005

formuliert als auf das Plangebiet ,Ladebahnhof’ anwendbare wesentliche Entwicklungsziele {u. a.)

s  Erhalt der vielfaltigen Nutzungsstruktur

o Beschriinkung der Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels auf ausgewdhlte Standorte und auf Branchen
vnd Sortimente, die keine Konkurrenz zur Innenstadt darstellen
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» Sicherung des Verkehrstriigers ,Schiene” fir den Gewerbeverkehr

»  Raumwirksame Durchgrinung des Gewerbegebiets durch Stralenbegleitgrin, Pflanzstreifen entlang von
Grundsticksgrenzen, Entsiegelung stark versiegelter, extensiv genutzter Fléichen, Erhalt wertvollen Baum-
bestands und - soweit méglich - Versickerung von Niederschlagswasser

» Ausgleich des Mangels an gréfieren zusammenhangenden Griinflachen durch Straflenraumbegriinung
und Sicherung privater Grinfléichen im Innern der Quartiere

s Stadtebauliche Hervorhebung der Knotenpunkte der Hauptverkehrsstrafien.

Die Forschreibung der Rahmenplanung aus dem Jahr 2005 konkretisiert dies durch Zielaussagen fir die
Handlungsfelder Verkehr, Stadtebau und Grinstruktur. Fir das Plangebiet ,tadebahnhof” sind folgende
Ziele vorgegeben:

Handlungsfeld Verkehr:
»  Der westliche Abschnitt der Auhofstrale hat zukiinftig Verbindungsfunktion und dient in hohem Mafle
dem Durchgangsverkehr.

Handlungsfeld Stadtebou:

= Der Bebauungsplan soll den Abbruch defizitarer Bausubstanz einerseits und den dauverhaften Erhalt stéd-
tebaulich bedeutsamer Baukérper andererseits befordern, '

s An stiddtebaulich markanten Stellen des Plangebiets ist planerisch dafir Sorge zu tragen, dass die Raum-
bildung durch mehrgeschossige Bebauung gepragt wird.

Handlungsfeld Grinstrukfur: '

»  Der Bebauungsplan soll den Erhalt verbliebener Griinflichen und Geholzbestande gewéhrleisten und an
verschiedenen Stellen eine Randeingriinung der Gewerbeflachen durch Gehslzpflanzungen festlegen.

= |Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und durch Ausschépfung der plaonungsrechtlichen Mittel ist
darauf hinzuwirken, dass fur alle Grundsticke im Plangebiet eine Versiegelungsobergrenze von 80% (=
GRZ 0,8) nicht tberschritten wird. Soweit méglich sollen auch MaBinahmen zur natiirichen Versickerung
anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen werden.

Diese Eniwicklungsziele der Rahmenplanung finden sich heruntergebrochen auf das Bebauungsplangebiet
Ladebahnhof in konkretisierter Form wieder, wobei Regelungen zur Erhdhung des Griinflachenanteils und zur
Versickerung von Niederschlagswasser eine wichfige Rolle spielen. Ansonsten greift der Bebauungsplan die
rahmensetzenden Vorgaben zur stddtebaulichen Betonung, zum StraBenbegleitgrin und zur Beschrinkung
des Einzelhandels weitgehend auf und setzt diese in konkretes Baurecht um.

1.2.3 Einzelhandelsstrukturuntersuchung (1999}

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung' aus dem Jahr 1999 schétzt die Verkaufsflachenpotentiale for die
Stadt Aschaffenburg ab und gibt gutachterliche Handlungs- und Planungsempfehlungen zur Einzelhandels-
ansiedlung. Dabei wird u.a. empfohlen, auf den industriell bzw. gewerblich genutzten Flachen im Gewerbe-
gebiet Damm-Ost, zu dem auch das Plangebiet ,Ladebahnhof” zéhlt, einen grundsétzlichen Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich abzusichern. Das Plangebiet zéhlt zv den , Tabubereichen”, die
von einer weiteren Einzelhandelsansiedlung im gesamten Spekirum sowohl der zentren- und nahversorgungs-
relevanten als auch der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ausgenommen werden sollen.

' Junker und Kruse Sfaaﬁorschung / Stadiplanung: Einzelhandelsstrukturuntersuchung Aschaffenburg; Dortmund 1999
8
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1] ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG

.1 Bauliche Nutzung und stédtebauliches Erscheinungsbild

1.7 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet zéihlte bis vor Kurzem zum allergrofiten Teil zu den planfestgestellten Bahnbetriebsanlagen, ist
inzwischen aber mit Ausnahme zweier Teilflachen von der bahnbetrieblichen Notwendigkeit férmlich entwid-
met worden,

Gleichzeitig weist das Plangebiet aufgrund vorhandener Bebauung und angesiedelter Nutzungen klare Zige
eines Gewerbegebiets im Sinne des § 8 BauNVO auf.

An Nutzungen sind vorzufinden eine Lager- und Abstellfliche eines Karosseriebaubetriebs, ein Buro- und
Geschiiftshaus inklusive Einzel- und GroBhandel, ein Hochregallager, eine Parkpalette, ein Betrieb der Kfz-
Branche (Reifenservice} und ein Parkplatz fir verschiedene Mieter. Im Ubrigen bestimmen Brachflichen das
Bild.

Das MaB der boulichen Nutzung ist gekennzeichnet durch einen relativ hohen Versiegelungsgrad bei unter-
schiedlich intensiver baulicher Nutzung. So variiert die Geschossigkeit der Baukérper zwischen einem bis zu
sechs Vollgeschossen.

In der westlichen Hélfte des Plangebiets verleiht eine relotiv hochwertige und angemessen dichte gewerbliche
Bebavung dem Gebiet ein stédtisches Erscheinungsbild, im &stlichen Gebietsabschnitt dominieren Brachfla-
chen oder flachenextensive, bebauungsfreie Nutzungen des Geldndes zu Park-, Lager- und Ausstellungszwe-
cken ganz klar,

1I.1.2 Bauweise, Stadtgestalt und stédtebauliche Méangel

Im westlichen Gebietsabschnitt hat sich eine ansprechende, priignante, dem Stondort angemessene geord-
nete Baustruktur entwickelt. Im Gegensatz hierzu ist im &stlichen Gebietsteil eine geordnete Nutzungs- oder
Baustruktur nicht zu erkennen; die praktisch véllig fehlende Bausubstanz und die ausgedehnten Parkplatz-
und Abstellfidchen wirken eher ortsbildstorend, Eine positive stadtgestalterische Wirkung erzielen hier aus-
schlieBlich die wenigen verbliebenen Gehélzbestinde, z.B. die Bdume entlang der Gleise.

Abbildung 3:  Nebeneinander van neu angesiedelten Nutzungen und Brochflichen
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.2  Freiraum und Grinflachen

Das Plangebiet verfiigt ber keine &ffentlichen Freirdume und Grunflachen. Allerdings haben die vorhande-
nen Gehélzstrukturen eine insgesamt positive Wirkung fir das Erscheinungsbild des Plangebiets.

Erhaltenswert sind insbesondere die Einzelbdume im Eckbereich AuhofstraBe / Glattbacher Uberfahrt, die im
wastlichen Gebietsteil neu gepflanzten Gehdlze und die beiden flachigen Gehélzbesténde (Birken} sudlich
der ehemaligen Laderampe und -gleise 5 und 6 sowie nérdlich der ehemaligen Ladegleise 15 bis 17 {vgl.
Abb. 4+14).

Abbildung 4: - Birkenhain in der Mitte des Plangebiefs

.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist grundsétzlich durch die Auhofstrafle erschiossen, aufgrund der Tiefe der angrenzenden
Flachen ist diese ErschlieBung alleine allerdings kaum zweckmaBig, zumal die AuhofstraBe aufgrund der
Einschrénkungen im Kreuzungsbereich mit der Glatthacher Uberfahrt und im Abschnitt der planfestgesteliten
Rechtsabbiegespur zur RingstraBe nur bedingt ErschlieBungsfunktion fir das Plangebiet hat bzw. zukinttig
haben wird. Derzeit bestehen zwei Zufahrten von der Auhofstrafie zum Areal ,Ladebahnhof”; Eine neu errich-
tete Zufahrt gegeniber der Einmindung der Erlenmeyerstrafe in die AuhofstraBe erschlieBt den westlichen
Gebietsabschnitt sowie (iiber ein Wegerecht} hinterliegende Flachen. Eine zweite Zufahrt bindet das Gelande
der Firma Gé&bel an die Auhofstrafie an.

Die AuhofstraBe hat einen Querschnitt von durchschnitilich etwa 12 Metern, dozu gehéren beidseitige Geh-
wege in einer Breite von je ca. 2 Metern, Der Radverkehr wird - als Schutzstreifen markiert - auf der Fahr-
bahn gefuhrt.

Die Ringstrafle hat aufgrund ihrer Obergecrdneten Verbindungsfunktion und ihrer Tieflage zur Unterquerung
des Gleiskorpers keine ErschlieBungsfunktion fir das Plangebiet.
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Abbildung 5:  Die AuhofstraBe an der Einmindung der ErlenmeyerstraBe

Abbildung 6:  Die neuv gebaute Zufahrt fir den westlichen Gebietsabschnitt

Das Plangebiet ist tagsiber mit den in relativer Nahe (weniger als 300m) befindlichen Bushaltestellen der
Buslinien 5 und 7 sowie 43 und 45 gut durch den &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen (Haltestellen
Gravuer Stein, Glattbacher Strafle, Lange Strafie bzw. Finanzamt). Auch der ca. 600m (Luftlinie) entfernte
Hauptbahnhof Aschaffenburg ist zu Full in relativ kurzer Zeit zu erreichen.

1.4 Technische Infrastruktur
Das Plangebiet ist entlang der AuhofstraBe mit allen relevanten stadttechnischen Medien {Wasser, Abwasser,

Elekira, Gas, Telekom) erschlossen. Die stadtische Kanalisafion im Umfeld des Plangebiets ist jedoch bereits
weitgehend ausgelastet,

3
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.5 Altlasten

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurde im lahr 2000 ein Gutachten ,Crientierende Untersuchungen und
Gefihrdungsabschatzung auf Flichen der Deutschen Bahn AG, Standort 6001 Aschaffenburg”? erstellt.
Basierend auf einer historischen Erkundung aus dem Jahr 1997 wurden fir insgesami 87 ermittelte Altlasten-
verdachtsflichen weitergehende Untersuchungen und eine Gefc:hrdungsobschohung vorgenommen sowie
Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Fur den Untersuchungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Ladebahnhof” wurden acht Altlastenverdachtsfla-
chen (ALVF) untersucht, Die Untersuchungen brachten folgende Ergebnisse:

1. ALVF Nr. 6001-034: ARAL-Tanklagemlatz:
Aufgrund hoher Boden- bzw. Bodenluftbelastungen mit MKW [Mineraltlkohienwasserstoffe) und BTEX
(Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol) jeweils Gber dem Stufe-2-Wert des ,Merkblatts fir die Bewertung von
Gewiisserverunreinigungen und Bodenbelastungen®® wurde ein erhshtes Altlastenrisiko festgestell.
Der Altlastenstandort wurde von der ARAL AG im Jahr 2001 unter gutachterlicher Begleitung bis auf eine
Restbelastung im Bereich der RingstraBe (also auBerhalb des Bebouungsplangebiets) durch Bodenaus-
hub saniert. Die verbliebene Restbelastung wurde im Zuge des RingstraBenneubaus durch Bodenaushub
vollstandig entfémt.
Die Altlastenverdachtsflache ist vollsténdig saniert.

2. ALVF Nr. 6001-037: Waschplatz fir Busse:
Im Bereich des Buswaschplatzes wurden keine Boden- und Bodenluftbelastungen festgestellt Die analy-
sierten MKW- und LHKW-Konzentrationen unter den Nachweisgrenzen.
Von der untersuchten Verdachtsfliche geht kein Altlastenrisiko aus.

3. ALVF Nr. 6001-038: Stillgelegte Autowaschanlage
im Bereich der ehemaligen Autowaschanlage wurden keine Boden- oder Bodenluftbelastungen festge-
stellt. Die analysierten MKW- und LHKW-Konzentrationen (LHKW = leichtflichtige halogenierte Kohlen-
wasserstoffe] logen im Beréich der Nachweisgrenzen, jedoch unter dem Stufe-1-Wert.
Aufgrund der Untersuchungsergebnisse geht von der Verdachisflache kein Alilastenrisiko aus.

4,  ALVF Nr. 6001-039; Tankstelle Fa. ELO-Mineralél GmbH
Die MKW-, PAK-{Polycyclische aromatische Kohlenwasserstofte) und BTEX-Konzentrationen waren unauf-
fallig und lagen unter dem Stufe-1-Werl. Fir die Verdachisflache liegt kein Altlastenrisiko vor.
Im Bereich des ehemaligen Parkplatzes befinden sich kinstliche Auffillungen mit Bauschutt- und Schla-
ckenanteilen; im Vorfeld von AushubmaBnahmen sind in diesem Bereich abfalltechnische Erkundungen
durchzufithren. Dies wird als Hinweis in den Bebauungsplan Obernommen.

5. ALVF Nr. 6001-084: Ehemalige Reisezugwaschanlage
Auf der Verdachtsflache der ehemaligen Reisezugwagen-Waschanlage wurden keine Boden- oder Bo-
denluftbelastungen festgestellt. Die analysierten MKW-, PAK- und LHKW-Konzentrationen lagen unter
oder im Bereich der Nachweisgrenzen, in jedem Falle aber unter den Stufe-1-Werten.
Von der Verdachtsflache geht kein Altlastenrisiko aus.

6. ALVF Nr, 6001-119: Gleishereich 5! und &l
Im Gleisbereich 51 und 8l wurden keine Bodenbelastungen festgestellt. Die analysierten MKW-, PAK-
und LHKW-Konzentrationen lagen im Bereich der Nachweisgrenzen, in jedem Falle aber unter den Sty-
fe-1-Werten. Auch die Grundwasserproben waren fir MKW, BTEX, LHKW und PAK unauffallig.
Die Grundwasseruntersuchung am auBerhalb des Plangebiets gelegenen Pegel B zeigte Zinkkonzentra-
tionen Uber dem Stufe-1-Wert. Aufgrund der GrundwasserflieBrichtung von Nordosten nach Siidwesten
ist davon auszugehen, dass der Ursprung der Belastungen auflerhalb des Bebauungsplangebiets liegt.
Von der Verdachtsfliche geht kein Altlastenrisiko aus.

7. ALVF Nr, 6001-120: Gleisbereich 151 - 17|
Auf der Verdachtsflache des Gleisbereichs 151 — 171 wurden keine Bodenbelastungen festgestellt. Die
analysieten MKW-Konzentrationen lagen unter oder im Bereich der Nachweisgrenzen, in jedem Falle
aber unter dem Stufe-1-Wert.
Von der Verdachtsflache geht kein Altlastenrisiko aus.

8. ALVF Nr. 6001-25: Heizsllager
Auf der Verdachtsflache des Heiztllagers wurden keine Boden- oder Bodenluftbelastungen festgestellt.

? HPC Harress Pickel Consult GmbH: Orientierende Unfersuchungen und Geféhrdungsabschitiung auf Flachen der Deutschen Bahn
AG, Standort 6001 Aschaffenburg; Nirnberg 2000

3 Bayerisches Landesamt fir Wasserwirischaft; Bewertung von Gewiisserverunseinigungen und Bodenbelostungen fir den Wirkungspfad
Boden — Wasser (Merkblatt Nr. 3.8-10; Monchen 1998
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Begrindung

Die analysierten MKW- und LHKW-Konzentrationen lagen im Bereich der Nachweisgrenzen, in jedem

Falle aber unter den Stufe-1-Werten,
Von der Verdachtsfliche geht kein Altlastenrisiko aus,

Insgesamt ist festzustellen, doss sich im Bebauungsplongebiet ,Ladebahnhof” keine Flachen befinden, die als
JFlachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind”, festgesetzt werden miissen.

Abgesehen davon haben die Baugebietsfldchen aufgrund der Vornutzungen und vorhandener punktueller
Bodenverunreinigungen eine abfalirechtliche Dimension. Im Bebouungsplanentwurf wird daher auf die ord-

nungsgemiifie Entsorgung abfallrechtlich relevanter Stoffe hingewiesen.

Orientierende Alflastenerkundung: Lage der Untersuchungspunkte und Ergebnisse

Abbildung 7:
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Bebaouungsplon Nr, 20/M “Ladebahnhof” Begrindung

.6 Immissionen

Von der Ringstraie und von den Bahngleisen gehen Verkehrsldrmemissionen aus, die das Wohnen im Plan-
gebiet ausschlieben. Auch gewerbliche Betriebswohnungen, die einem verminderten Schutzstatus unterliegen,
kénnen nur mit Einschrankungen zugelassen werden. '

Im Umkehrschluss ist fur Teile des Plangebiets aufgrund der relativen Néhe der Wohnbebauung im westli-
chen Abschnitt der AuhofstraBe, der Glattbacher Strale und der Glattbacher Uberfahrt sowie aufgrund der
vorhandenen Vorbelastungen eine Beschrinkung der vom Plangebiet ausgehenden zuléssigen Larmemissio-
nen erforderlich.

.7  Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme der vorhandenen Straflenverkehrsflachen, die der Stadt Aschaffenburg géhﬁren, befinden sich
alle Grundstiicke in Privateigentum, Teilweise gehort das Geldnde noch der Deutschen Bahn bzw. dem
bahneigenen Immobilienunternehmen aurelis.

Abbildung 8:  Eigeniumsverhdlinisse

LEGENDE;
éigentlrner:
I:' Flrma Gibel
I:' Firma BUPAK

[} wrets
D DB Metz
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v ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTIONEN

IV.1  Varianten des stddtebaulichen Entwurfs und Bebauungsplanvorentwurf

Zum Zwecke der Erérferung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und zur Diskussion unterschied-
licher Lésungsansétze im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden drei stédtebauliche Vorentwirfe
ausgearbeitet, '

Das stédtebauliche Konzept der Varianten 1 und 2 geht von einer NeverschlieBung des Geléndes durch eine
Stichstrafle aus.

Bei Voriante 1 werden die Baugebiete durch eine Grinfléiche zur Bahn hin abgegrenzt, im Ubrigen stellt der
Bebauungsentwurf realitdtsnah auf die zu erwartende heterogene Bebauung ab und ist um sparsame Er-
schlieBung und hohe Fléchenausnutzbarkeit bei einfacher, klarer Strukturierung des Baugebiets in drei Ab-
schnitte bemiiht.

Variante 2 orientiert sich in der geplanten Baukérperstellung stark am Verlauf der (aufgegebenen} Gleise;
zwei massive Baukdrper im Westen wirken als ,Prellbock”, die das Baugebiet sinnbildlich vor einer groBziigi-
gen Grin- und Parkfléiche zur Glottbacher Uberfahrt bzw. zur Innenstadt hin ,zum Stehen bringen”. Die
Parzellenstrukturen sind kleinteiliger und benétigen daher einen gréfieren ErschlieBurngsaufwand durch Stich-
straflen.

Variante 3 bedeutet eine Abkehr von kleinteiligen Lasungen und verzichtet auf eine Erschlieung der Fléche
in der Tiefe. Stattdessen wird durch drei grafivalumige, symmetrisch angeordnete Baublécke eine kraftvolle
stddtebauliche Geste vallzogen, die auf représentative, zentrale und héchstwertige Nutzungen aus dem
Dienstleistungssektar abzielt und for eine  klassisch” gewerbliche Nutzung ungeeignet ist. Zwischen Bauge-
biet und Gleisanlage verbleibt eine grofiziigige Grinflache.

Abbildung 9: Modelifoto der Variante 1:
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Abbildung 10:

Abbildung 11:

“Ladebahnhof*

Modellfoto der Variante 2: -

Modellfoto der Variante 3:

Begrlindung
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Bebauungsplan Nr. 20 / 11 “Ladebohnhaf” Bagrindung
Der fir den Verdahrensschritt der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh&rden ausgearbesitete

Bebauungsplanverentwurf basierte in wesentlichen Punkten auf Variante 1 des stidtebaulichen Entwurfs als
der pragmatischsten und realistischsten Lasung.

Abbildung 12: Bebauvungsplanvorentwurt:

IV.2  Der aktuelle Bebauvungsplan

In den fiir die &ffentliche Auslegung bestimmten Bebauungsplanentwurf vom 06.04.2009 sind die baulichen
Entwicklungen im Plongebiet und die Ergebnisse bzw. die aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
(Trager &ffentlicher Belange} resultierenden Anderungserfordemisse eingeflossen. Zudem wurde der réumli-
che Geltungsbereich des Bebauungsplans verkleinert: Die sidliche Grenze des Geltungsbereichs wurde
teilweise nach Norden verschoben, wodurch die Grundstiicksfiéichen, die bisher nicht von bahnbetrieblichen
Zwecken farmlich entwidmet wurden und fir die diese Entwidmung offenbar auch nicht in Aussicht steht, aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen wurden.

Mit wenigen geringfigigen Verdnderungen wurde der 5ffentlich ausgelegte Bebauungsplanentwurf schliefi-
lich ols Satzung beschlossen und in Kraft gesetzt.

-IV.2.1 Stadtebauliches Grundgerist

Die geplante Neuordnung nimmt die im westlichen Gebietsteil erfolgte und die Planungsziele nahezu voll-
stdndig aobbildende Bebauung auf, l&st sich ansonsten aber vom vorhandenen Bestand im Ostteil des Plan-
gebiets. Das Gesamtkonzept geht von der Ausweisung dreier Baugebiete (Gewerbegebiete} aus, deren Rege-
lungen zu Art und Mafl der baulichen Nutzung aus der stiidtebaulichen Bedeutung des jeweiligen Teilgebiets
abgeleitet werden. )

Die geplonte Stellung der Baukérper orientiert sich im Westen (GE 1) an der Glattbacher Uberfahrt. Mégli-
che Baukérper reihen sich gestoffelt entlang der Glatthacher Uberfahrt auf und markieren den Ubergang von
den innerstédtischen Strukturen des Bahnhofumfelds zu dem eher gewerbegebietstypischen Erscheinungsbild
entlang der Auhofstraie.

Sudlich der AuhofstraBe (GE 2} ist mit einer tendenziell straenbegleitenden, jedoch weniger kompakten,
aufgelésteren Bebauung zu rechnen, hier wird entspréchend keine streng straBenbegleitende Bebauung fest-
gesetzt.

Im Hinterlond {GE 3) wird von einer gewerbegebietstypischen, dispersen Baustruktur ausgegangen.
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Bebauungsplon Nr. 20/ 11 “Ladebahnhef” Begrindung
Im teilweisen Erhalt der bestehenden gleisbegleitenden Gehdlze soll sine bruchstiickhafte Ablesbarkeit der
historischen bahnbetrieblichen Préigung und Nutzung des Geléndes erméglicht werden.

Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets ein hohes Maf} der baulichen Ausnutzbarkeit angestrebt.

Am stédiebaulich bedeutsamen Eckpunkt der Strofleneinmiindung Auhofstralle / Glattbacher Uberfahrt, der
gleichzeitig den stidtebaulich sensibelsten Bereich im Plangebiet darstellt, werden héhere Anspriiche an die
Hohenentwicklung und Gestaltung der Bavkérper gestellt.

Dies geschieht auch in Anlehnung an die im niheren Umfeld vorhandenen stadtbildpriagenden, teils domi-
nanten Bauwerke (2.B. das Parkhaus Elisenstrafie, der Hauptsitz der Raiffeisenbank an der Glattbacher Uber-
fahrt, das Finanz-, Katoster- und Vermessungsamt an der Straf3eneinmindung Auhofstrafle / RingstraBie so-
wie das Gebéude der Post an der StraBeneinmindung Auhofstraie/ StengerstraBe). Die im westlichen Ge-
bietsteil im Laufe des Bebauungsplanverfahrens genehmigte Bebauwung steht weitestgehend im Einklang mit
den Planungszielen und edtllt die stddtebauliche Zielsetzung bereits beispielhaft.

Abbildung 13:  Im Einklang mit den Planungszielen stehende gewerbliche Neubebauung

An Nukzungsarten ausgeschlossen werden sollen Tankstellen und Spielhallen. FUr Lagerplatze, Einzelhandel
und Betriebswohnungen sowie hinsichtlich der zuldssigen gewerblich’ bedmgten Larmemissionen sind Ein-
schrankungen vorgesehen {naher dazu im Kapitel VI).

Die Uberbaubaren und gewerblich nukzbaren Flidchen werden Uberwiegend groBzigig zugeschnitten, wobei
im westlichen Abschnitt der AuhofstraBe, nohe der Einmindung in die Glattbacher Uberfahrt, eine Baulinie
die Anordnung der Gebdude vorgibt.

Iv.2.2 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets wird neu geordnet; die Auhofstrofle wird in ihrem Querschnitt
verbreitert und somit an die erforderliche Leistungsfihigkeit mit Fertigstellung und Freigabe der ,Bahnparal-
lele* angepasst. Aufgrund der Einschrdnkungen im Kreuzungsbereich mit der Glattbacher Uberfahrt und im
Abschnitt der planfestgestellten Rechtsabbiegespur zur Ringstrafie hat sie dennoch nur bedingt Erschlieflungs-
funktion fir das Plangebiet.

Die Andienung und Nutzbarkeit der bis zu 100m van der AuhafstraBie entfernten Grundstircksteile wird durch
eine private StichstraBenerschlieBung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger ermég-
licht. Die varhandene Zufahrt zum Gelande der Firma Gabel kann erhalten bleiben, erm&glicht zukinftig
aber nur ein ,Rechts-Einfahren” und ein ,Rechts-Ausfahren®. Ansonsten werden keine Zu- und Abfahrtsmég-
lichkeiten von der bzw. zur Auhafstrafie erméglicht.
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IV.2.3 Grinflachen und Bepflanzungen

Als Zdsur und Abgrenzung zu den Bahnanlagen wird im westlichen Gebietsteil eine Pflanzfidche am Stdrand
des Plangebiets festgesetzt; die anschlieBende, mit Gehélzen bestandene Fléche ist weiterhin dem Bahnbe-
trieb gewidmet und wurde daher aus dem Bebauungsplan herausgenommen — gleichwohl bnldet dies Flache
ebenfalls eine begrinte Zésur zwischen Bahnlinie und Baugebiet. )

Waiterhin werden die wenigen ortsbildpragenden fléichen- und linienhaften Gehélzbesténde sowie bedeut-
same Einzelb&ume in ihrem Bestand gesichert.

Abbildung 14:  Gleistrasse mit linienhafter und punktueller Spontanvegetation

Abbildung 15:  Neu angelegte Bepflanzung zwischen Baugebiet und Bahnanlage

Ansatzweise ein zusammenhéngendes Grunband an den Réndern der Baugrundstiicke wird durch die Pla-
nung {und teilweise Neuanloge) von Pflanzstreifen bzw. nicht Gberbaubaren Fléchen entlang der vorderen
und ggf. seitlichen Grundsticksgrenzen erreicht, Ein gewisser Griinfléchenanteil auf den Bougrundstiicken
selbst wird durch Pflanzfléichen und Einzelpflanzgebote erzielt. ‘

IV.2.4 Bodenordnung

Eine Bodenardnung innerhalb des Bebauungsplangebiets ist aufgrund des Baus der Privatstrae und der
flankierenden Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht (mehr) erforderlich.
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v ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN
V.1  Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

V1.1 Regelung zur Unzuléassigkeit der festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umsténde

Im Sinne des § 9 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m. § 38 BauGB wird fiir zwei Teilfléichen im Bebauungsplangebiet
geregelt, dass die auf diesen Flachen festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen bis zum Eintritt der
Entlassung der betreffenden Fléchen aus der Planungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes {férmlicher Ent-
widmungsbescheid) nicht zulassig sind. Erst nach férmlich vollzogener Entwidmung gelten die jeweils zutref-
fenden Festsetzungen des Bebavungsplans.

Zum groBten Teil sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke entwidmet (Frei-
stellungsbescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 22.01.2008; Az 62140 Paw{O-5228-2)). Zwei Teilfls-
chen {Grundstick FI.Nr, 6493/66 sowie Grundsticksteilfliche aus FI.Nr. 6493} sind hingegen bisher nicht
von bahnbetrieblichen Zwecken freigestellt. Dies ist insofem berraschend, weil beide Flichen nicht mehr
bahnbetrieblich genutzt werden: Das Grundstick FI.Nr. 6493/66 wurde durch Verkauf der ourelis an einen
Dritten privatisiert und wird inzwischen von der Firma BUPAK genutzt, ohne dass eine Entwidmung vorliegt..
Bei der Teilfldche ous der FI.Nr. 6493 handelt es sich um einen Stummel der ehemaligen Zufahrt zur {léngst
abgebrochenen) Laderampe des ehemaligen Ladebohnhofs; aus der Stadt Aschaffenburg unerklarlichen
Griinden wurde diese im Eckbereich Glatthacher Uberfahrt / Auhofstrafie befindliche Splitterflache bisher
nicht entwidmet.

In den Bebauungsplan ist daher fir diese beiden farmlich noch nicht vom Bohnbetrieb entwidmeten, aber
bereits nicht mehr bahnbetrieblich genutzten Teilflachen eine textliche Festsetzung aufgenommen, die im
Sinne des § 9 Abs.2 Nr.2 BauGB regelt, dass die betreffenden Planinhalte erst mit Eintritt der férmlichen
Freistellung von Bahnbetriebszwecken wirksam werden {Baurecht auf Zeit).

V.1.2  Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung von Gewerbegebieten geregelt. Aufgrund der
relativen Nahe zu den Wohnnutzungen in der Glattbacher Uberfahrt und der Glattbacher StraBe ist fir die
Teilbaugebiete GE, und GE, die Beschrénkung der zuldssigen Larmemissionen erforderlich.

Weiterhin werden die Nufzungsarten ,Tankstellen” (§ 8 Abs.2 Nr.3} und ,Vergniigungsstatten” {§ 8 Abs.3
Nr.3 BauNVO) ausgeschlossen. ,Lagerpldtze” (§ 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO) werden in den Baugebieten GE;
und GE, ausgeschlossen, ,Betriebswohnungen” {§ 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO} im Baugebiet GE,. In den ande-
ren Baugebieten werden sie in ihrer Zuldssigkeit beschrankt. ,Einzelhandelsbetriebe”, die den Gewerbebe-
trieben aller Art im Sinne des § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO zugehdren, werden in den Baugebieten GE; und GE,
ausgeschlossen; im Baugebiet GE, sind sie bis zur Schwelle der Grofiflachigkeit zulassig.

Einschriankung zuldssiger Lormemissionen, Schalischutzmafinahmen

Fiir Teilbereiche des Plangebiets werden zum Schutz vorhandener Wohnungen im Umfeld des Plangebiets
‘die zulassigen Lormemissionen so beschrankt, dass in den Teilbaugebieten GE; und GE, nur Betriebe und
Anlagen zuléssig sind, die einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB{A) tagsiber und 50 dB(A)
nachts nicht Oberschreiten.

Ausschluss von Tankstellen, Lagerplatzen, Vergnigungsstdtten und Betriebswohnungen

Fir Tankstellen ist das Gebiet aufgrund der schwierigen ErschlieBungssituation nicht geeignet.
Vergnigungsstétten sollen so weit als méglich auf die (Kern-)Gebiete der Stadt konzentriert bleiben, in denen
sie allgemein zuldssig sind. Die Grundsticke des Gewerbegebiets sollen vornehmlich den Betrieben des

produzierenden und dienstleistenden Gewerbes vorbehalten bleiben, weshalb die ausnahmsweise Zuldssig-
keit von Vergniigungsstétten ausgeschlossen wird.
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Fijr reine Lagerplétze ist das ansonsten feils architektonisch relativ hochwertig (z.B. Finanz- und Vermes-
sungsamt, Raiffeisenbank} bebaute Umfeld des Gewerbegebiets entlang der Auhofstrafle nicht geeignet.

Betriebswohnungen im Sinne des § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVQ, die von Aufsichis- und Bereitschaflspersonal oder
von Betriebsinhabern und Betriebsleitern bewohnt werden k&nnen, unterliegen im Vergleich zu ,normalen”
Wohnungen zwar einem verminderten Schutzstatus; im Gewerbegebiet ,Ladebahnhot” sollen in Abstimmung
mit der Unteren Immissionsschutzbehérde aber auch Betriebswohnungen aufgrund der erheblichen Verkehrs-
und Gewerbelarmimmissionen nur in wenigen Ausnahmefiillen zugelassen werden.

Demnach sind sie ausnahmsweise nur in den Baugebieten GE,; und GE, und hier erst ab dem 3. Stockwerk
zulassig; Aufenthaltsraume missen generell mit Larmschutzfenstern Klasse Il ausgestattet werden.

Ausschluss und Beschriinkung von Flichen fur den Einzelhande!

Die Sicherung der gewerbegebietstypischen Nutzung des Plangebiets bei gleichzeitiger Begrenzung des £in-
zelhandels — vornehmlich for innenstadtrelevante Sortimente — ist wesentliches stédtebauliches Ziel des Be-
bavungsplans. Da in der ndheren Umgebung des Plangebiets aufgrund der flachenméBigen Ausdehnung
des Einzelhandels zunehmend Fléchenreserven fur Betriebe des produzierenden oder verarbeitenden Gewer-
bes, fur Dienstleistungen und des Handwerks verloren gehen, lisst sich in Ansétzen bereits eine schleichende
Wandlung von Teilbereichen des Gewerbestandorts Damm-Ost zum Nebenzentrum beobachten. Damit
einher geht die Geféhrdung der verbrauchernahen Versorgung durch Abwanderung von Einzelhandelsbe-
trieben aus stadtebaulich integrieren Lagen (also z.B. der Innenstadt oder des Stadtteilzentrums Damm) in
stidtebauliche Randbereiche, vornehmlich in Gewerbegebiete an stark befahrenen Stralen des motorisierten
Verkehrs. Dieser Tendenz lasst sich nur mit Regelungen zur planungsrechtlichen Begrenzung von Einzelhan-
del gegensteuem, dies geht auch aus den Empfehlungen der Einzelhandelsstrukturuntersuchung hervor (vgl.
Kapitel 11.2.3).

Im Plangebiet wird daher die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausschlieBlich auf das. Baugebiet GE,
beschrénkt: Aus stadtebaulicher Sicht erscheint die Zuldssigkeit von Einzelhandel unterhalb der Schwelle der
GroBfidchigkeit in diesem Teilbaugebiet vertretbar: Der Standort zéhlt grundsétzlich ebenso wie das Bahn-
hof-Nord- und das ehemalige Schérg-Gelande zur erweiterten Innenstadt und soll aufgrund seiner zentralen
und auch stadtgestalterisch bedeutsamen Lage weniger dem ,klassischem” Gewerbe zur Verfigung stehen, .
sondemn vornehmlich Dienstleistungen und Bironutzungen offenstehen. Eine Funktionsunterlagerung eines
Burogebéudes mit Einzelhandel im Erdgeschoss wird ous stadtplanerischer Sicht als sinnvoll und auch als
raumvertréglich eingestuft — eine ,Einzelhandelsagglomeration” am Standort Ladebahnhof tritt damit nicht
ein.

Die inzwischen bereits erfolgte Bebauung bildet in insgesamt gelungener Form diese Zielstellung ab, mit dem
positiven Nebeneffekt, dass ein bisher im weiter stadtauswarts gelegenen Gewerbegebiet an der Goldbacher
StraBe angesiedelter Einzelhandelsbetrieb der Sortimente Schreibwaren und Biromaterial naher an die In-
nenstadt herangeholt werden konnte.

V.1.3 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundfléchenzahlen betragen fiir das gesamte Plangebiet 0,8; dies entspricht der Ober-
grenze der gemdfl BauNVO fir Gewerbegebiete ausweisbaren GRZ und ist begrindet mit dem Ziel einer
hohen Ausnutzbarkeit der vorhandenen Gewerbefléchen.

Die Flachen fur alle Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sind durch die GRZ von 0,8 mit abgedeckt, so
dass in jedem Fall 20% der Gewerbegebiefsflache ols Grinfléche erhalten bzw. hergestellt werden muss. Fur
nahezu vollstandig versiegelte Grundsticke bedeutet dies eine stadtebouliche Aubwertung des Erscheinungs-

bildes.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir den westlichen Gebietsteil mit mindestens drei und moximal sechs und for
den sstlichen Gebietsteil mit maximal vier (GE,;) bzw. maximal drei (GE,) Vollgeschossen vorgesehen.
Mindestgeschosszahlen sind ausschlieflich fur den stadtebaulich bedeutsamen westlichen Teil des Plange-
biets geregelt. Eine stidtebauliche Betonung des Eckpunktes Glatibacher Ubesfahrt / AuhofstrafBe ist durch-
aus gewinscht, zumal das Gelande im Unterschied zum Standort der Raiffeisenbank etliche Meter unterhalb
der Bricke der Glattbacher Uberfahrt liegt und ein niedergeschossiges Gebéude fast véllig unter der Bricke
verschwinden wirde — aus diesem Grunde wird die Vorgabe einer mindestens dreigeschassigen Bauweise
gewahlt. Gleichwoh| wird die Obergrenze der zulassigen Geschosszahl von vormals VIl (Bebauungsplanvor-
entwurf) auf nun maximal VI Vollgeschosse verringert.
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Flankierend werden maximale Gebaudehshen von 20m {bei maximal V) bzw. von 16,5m {bei maximal V!
Vollgeschassen) und 15m (bei maximal [V Vollgeschossen) Uber der angrenzenden Verkehrsflache (OK
Gehweg) vorgeschrieben.

Die fir die Baugebiete festgesetzten Geschossflichenzahlen (GFZ) sind durchweg mit 2,0 als Obergrenze
vorgegeben und erlouben somit die gewiinschte hohe Verdichiung.

V.1.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfléchen

Der Bebauungsplan setzt durchweg in Anlehnung an den Bestand eine gewerbegebietstypische ,abweichen-
de* Bauweise fest. Diese Bauweise ist so definiert, dass Einzelgebdude bei Einhaltung seitlicher Grenzab-
stinde eine Lidnge von 50m Uberschreiten dirfen,

Am Eckpunkt Glattbacher Uberfahrt / Auhofstrafie wurde im Baugebiet GE; eine Baulinie paralle! zur Au-
hofstraBe vorgegeben, um diese stadtebaulich bedeutsame Stelle baulich zu markieren und raumlich zu
fassen. Im Ubrigen sind die iberbaubaren Grundsticksflachen ausschlieBfich durch Baugrenzen definiert; da
die an die Auhofstraie anliegenden Grundstiicke nicht ibermafBig tief sind, erscheint die Gefahr eines unan-
gemessen weiten Abriickens der Bebauung von der Strafle hier nicht so groB, so dass auf eine Regelung
durch Baulinien verzichtet wurde. '

Unterteilungen der Baufenster werden in der Regel dort vorgenommen, wo das Maf der baulichen Nutzung
zwischen stadtebaulich bedeutsameren und weniger bedeutsamen Bereichen differiert.

Im Ubrigen sind die iberbaubaren Fliachen sehr grofiziigig und teilweise grundsticksibergreifend zuge-
schnitten. Zasuren sind durch Zufahrten, Pflanzflichen oder nicht tberbaubare Bereiche zwischen verschie-
denen Teilbaugebieten bedingt.

V.1.5 Nebenanlagen und Garagen

Im Baugebiet GE, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und oberirdisch sichtbare Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen zuléssig. Aufgrund der grofiziigig bemessenen Baufenster
ist dies ohne Weiteres machbor und gewihrleistet, dass die festgesefzten nicht iberbaubaren Flachen sowie
Pflanz- und Grinstreifen nicht durch eine Vielzahl von Nebenanlagen in ihrer Funktion und gestalterischen
Bedeutung und Wirkung beeintrachtigt oder gar zerstért werden. :

Notwendige Zufahrten, Zugéinge und der Ver- und Entsorgung dienende Nebenonlagen (2.B. Verteilerkdsten)
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

V.1.6 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen geben genau den vorhandenen Bestand der duBeren ErschlieBung durch
die AuhofstraBe wieder. Zusatzlich wird der Einmondungstrichter der ,PrivatstraBe” in die AuhofstraBe als
Verkehrsfliche festgesetzt,

Einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt setzt der Bebauungsplan am westlichen und am &stlichen Gebietsrand
aufgrund der hohen Béschung zur Glattbacher Uberfahrt und des Knotenpunktes der Ringstrafie fur die hier
direkt anliegenden Grundsticke fest. Diese Grundstiicke sind von der Auhofstrae aus zu erschlieBen.

V.1.7 Flichen for die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der fehlenden Kapazitdten im onliegenden Kanalnetz und aus dkologischen Griinden der Grund-
wasserneubildung wird festgesetzt, doss das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zur Ver-
sickerung zu bringen ist; eine Nutzung als Brauchwasser ist hierbei notidich zulassig. Aufgrund der magli-
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chen Belastung von Niederschlagswasser in Gewerbegebieten sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung zu beachten. :

im Bebauungsplan wird die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers - abweichend vorn der urspriing-
lichen ldee des Bebauungsplanvorentwurfs - dezentral geregelt. Im Rahmen zukinftiger Bauvorhoben ist
aufgrund der Gewerbegebietsausweisung jeweils ein wasserrechtliches Edaubnisverfahren durchzufohren,

For den westlichen Plangebietsteil wurde im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens ein dezentrales Si-
ckerbecken ausgewiesen; die betreffende Flache ist im Bebouungsplan als Fléche fur die Abwasserbeseiti-
gung gekennzeichnet.

V.1.8 Flachen fur Versorgungsaniagen

Fir den westlichen Gebiefsteil ist zur Sicherung der Versorgung mit Elektrizitat die Neyeinordnung einer Tra-
fostation erorderlich, Der gewahlte Standort ist als ,Flache for Versorgungsanlagen: Elekirizitat” gekenn-
zeichnet,

V.1.9 Flachen zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Zur Sicherung der ErschlieBung fur hinterliegende Grundstiicke ist die Sicherung von Zufahrtsméglichkeiten
durch Festsetzung von ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fiéchen” notwendig, und zwar
"zu Gunsten der anliegenden Grundsticke und der Trager der Ver- und Entsorgung. Im Bebauungspianent-
wurf erfolgt dies durch entsprechende Flichenbelegung auf der Trasse und in Fortsetzung der privaten
GrundstiickserschlieBung (PrivatstraBe).

Die grundbuchliche Sicherung einzelner Geh-, Fahr- und Leitungsrechte hat in Verantwortung der jeweils
beteiligten Grundstickseigentimer zu erfolgen — der Bebauungsplan setzt hierfur lediglich einen ,Angebots-
korridor” fest, nicht aber das Recht selbst.

V.1.10 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung von Grinfléchen im Plangebiet mehrere einzelne
Pflanzflichen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten bzw. zu entsiegeln sind und auf denen Pflanz-
maBnahmen durchzufihren sind. ' :
Auf der Pllanzfléche mit der Bezeichnung ,PF 1“ sind die vorhandenen Bdume zu erhalten; auf der Planzfla-
che PF 2 sind porallel zur Gleisanlage in einem Abstand von ca. 8m Béume der At ,betula pendula”
(Sandbirke, Stammumfang 12-14cm, Pflanzbeet 26qm}, andere Birkenarten oder wahlweise auch andere
standortgerechte Laubbdume anzupflanzen, Vorzugsweise sollen Birken gepflanzt werden, weil der Geldnde-
streifen nardlich der Gleisanlage bereits von einer Birkenreihe gesdumt wird. Birkenreihen sind. typisch fur
gleisbegleitende Gehalzstreifen, eine entsprechende Ergéinzung ist stadtgestalterisch erwinscht.

Bereits vorhandene Laubbaume kénnen entsprechend auf die Zahl der zv pflanzenden Baume angerechnet
werden.

Alle Planzfléchen sind von Bebauung freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen bzw. zu
entsiegeln. Die Einordnung notwendiger Zufohrten und Zuwegungen bzw. Gleisfihrungen und —anschlisse
ist zuldissig.

Baumpflanzungen missen generell zur jeweiligen StraBenbegrenzungslinie einen Mindestabstand von 2m
einhalten, damit die Beschidigung von Ver- und Entsorgungsleitungen im éffentlichen Verkehrsraum vermie-
den wird.

Woeiterhin ist zum Zwecke der stérkeren Durchgrinung des Plangebiets auf den Baugrundstiicken je 200gm
iberbaubarer Grundsticksflache ein groikroniger, standortgerechter Laubbaum (Stammumfang 12-14cm,
Pflanzbeet 2égm) zu pflanzen. Die in den festgesetzten Pflanzstreifen vorgenommenen Gehélzpflanzungen
sowie Pflanzgebote, die sich aus Vorgaben der kommunalen Stellplatzsatzung (GaStAbS) ergeben, und auch
die Erhaltung von adéquatem Baumbestand auf dem Grundstick konnen aut diese Bestimmung angerech-
net werden.
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Mit einer Erhaliungsbindung ist die Gehélzinsel in der Mitte des Plangebiets belegt, Zur Sicherung eines
avsreichenden Grinflichenanteils im Flangebiet sind die mit einer Pllanzbindung (PB) festgesetzten Flachen
vollstandig unversiegelt zu erhalten. ’

V.1.11 MindestgrundstiucksgroBen

Aufgrund der schwierigen ErschlieBungssituation (wenige Anbindepunkte an das vorhandene StraBennetz)
wird festgesetzt, dass Grundstiicke eine MindestgroBe von 1000gm (GE,} bzw. 1500gm (GE,, ;) haben mis-
sen, um einer Zersplitterung in Kleingrundstiicke vorzubeugen.

V.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Orliche Bauvorschrift —

Die im Bebauungsplan verankerten &rilichen Bauvorschriften lassen grofien Spielraum zur individuellen Ge-
staltung von Bauwerken. Gestalterische Regelungen betreffen ausschliefilich die Dachlandschaft des Plange-
biets.

So wird die Dachneigung in Anlehnung an den Bestand und die in der ndheren Umgebung vorgegebene
Priagung auf eine Spanne zwischen 0° bis 20° (GE,) bzw. 0° bis 45° {GE,.,) eingegrenzt.

Starker geneigte Dacher ab 25° dirfen nur mit Tondachziegeln oder Betondachsteinen eingedeckt werden,
wobei die Anbringung von Solar- und photovoltaischen Anlagen generell zulassig ist.

Aus gestalterischen Grunden sind Dacheinschnitte und -gaupen nur auf Dachern mit einer Dachneigung von
mindestens 40° zulassig. Sie dirfen je Dachseite insgesamt 50% der Gebéudelénge nicht Uberschreiten und
mussen zu den Giebelwinden der Gebdude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum
Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50m einhalten. Zwerchgiebel sind nur auf Déchern mit
einer Dachneigung von mindestens 40° zuldssig. Sie dirfen gemeinsam mit Dachgaupen und -einschnitten
ie Dachseite insgesamt 50% der Gebdudeldnge nicht Gberschreiten und missen zu den Giebelwanden der
Gebaude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand
von mindestens 1,50m einhalten.

Dachiibersténde bei Dachern mit einer Neigung von mindestens 25° dirfen am Ortgang maximal 0,5m und
an der Traufe maxima! 1,0m betragen.

Im Ubrigen finden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Abstandsfléchenregelungen des Artikels 6
der Bayerischen Bauordnung Anwendung.

V.3 Hinweise

Im Bebauungsplan werden ergéinzende zeichnerische Hinweise zu vorhandenen Baulichkeiten und Grund-
sticksgrenzen und textliche Hinweise zum Umgang mit Munitionsfunden, zur Beachtung bahnbetrieblicher
Einflusse, zur zeiflichen Befristung von festgesetzten PflanzmaBnahmen, zum Umgang mit vorgefundenen
Bodendenkmalern und zur abfallrechtlichen Relevanz punktueller Bodenverunreinigungen gegeben,

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, do eine bodenrechtliche Rele-
vanz 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 Bebauungs-
plans ursdchlich zusammenhangen.
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Vi ERGANZUNGEN UND A[?JDERU!_\IGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS DER BETEI-
LIGUNG DER BEHORDEN (TRAGER OFFENTLICHER BELANGE) UND DER OFFENT-
LICHKEIT [ABWAGUNG] '

Widhrend der &ffentlichen Auslequng des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 13.07.2009 bis
14.08.2009 und der (emeuten} Behdrdenbeteiligung wurden in neun schrifilichen Stellungnahmen Anregun-
gen und Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Yon diesen neun Stellungnahmen stammte eine
Stellungnahme von einem Birger bzw. einer jurisfischen Person, acht Stellungnahmen stammten von Behor-

~ den bzw. Trégern offentlicher Belange.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im Bericht der Verwaltung Uber die éffentliche Ausle-
gung aufgefihrt, behondelt und erértert. Die vorgebrachten inhaltlichen Anregungen (A} und Hinweise {H)
bezogen sich vornehmlich autf folgende Themen:

1. A Zahi der Vollgeschosse
(A): Verkehrsflachen und ErschlieBung
(A): Art der baulichen Nutzung, u.a. Einzelhandel

(H):  Grundstickskaufinteresse
(H):  Grundsticksentwiisserung, Versickerungsflache
(H):  Abweichender Standort eines Gebdudes
{H): Tangierung von gewidmeten Bahnflachen
(H): Gleichstellung von Bauwerbern
2.1 (A): Begleitung von Erdarbeiten durch einen Bodengutachter -
{A): Festsetzung der zwingenden Vollversiegelung von Stellplétzen
(A): Ergéinzung der Begrindung zum Bebauungsplan — Bodengutachter, Entwasserungsplaner

2.2 (H):  Bodendenkmalschutz

2.3 {H): Versickerung von Oberflachenwasser
{H): Bauausfihrung und Lagerung von Baustoffen in Gleisnéhe, Leitungsfihrungen,
Betreten von Bahnanlagen, Pflanzungen in Gleisnéhe '
{A):  Bahnbetriebliche Einflisse und Efordernisse

{A): Baugrenzen und Abstand von Gebduden zu den Bahnanlagen
{H): Entwidmung von nicht mehr bahnbetrieblich genutzien Flachen
{A): Beteiligung der ,aurelis” im Bebauungsplonverfahren
2.4 {Hi:  Telekommunikationsanlagen im Plangebiet
2.5 {A): Einzelhandelsuntersuchung durch neves Einzelhandelsgutachten
26 A): Erganzung einer textlichen Festsetzung zum Larmschutz
2.7 {H): Erfordernis des StraBenaufbruchs fir die Verlegung von Hausanschlissen

2.8 (A): Beachtung der Entwurfsplanung fir den Ausbau der AuhofstraBe
(H):  Gestaltung des Gehwegs '

Die Anregungen und Hinweise fanden im Abwidgungsergebnis teilweise Bericksichtigung (Nr. 1., 2.1, 2.2,
2.3,2.4,2.5,2.6, 2.8), teilweise wurde ihnen nicht gefolgt (Nr. 1., 2.1, 2.3, 2.7.).

Aus dem Ergebnis der Abwéagung der eingegangenen Anregungen und Hinweise aus der Offentlichkeit sowie
von Behorden bzw. Tragern ffentlicher Belange ergibt sich kein Erfordernis fur wesentliche, die Grundzige -

der Planung berihrende Anderungen des offentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurfs vom 06.04.2009.

Der Bebauungsplanentwurf vom 25.01.2010 wurde daher als Satzung beschlossen. Die dem Bebauungs-
plan zugehorige Begrindung vom 25.01.2010 wurde gebilligt.
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Zum Zwecke des Satzungsbeschlusses wurde der Bebauungsplanentwurf vom 06.04.2009 um geringfiqige
Plandnderungen gemdB Abwdgungsergebnis: ergéinzt und endredaktionell bearbeitet. In den Bebauungs-
planentwurf vom 25.01.2010 sind folgende Anderur]gen sowie redaktionelle Erganzungen und Korrekturen
eingearbeitet: *

Erh&hung der Zahl der zuléssigen Voligeschosse im Teilbaugebiet GE3 von IIl auf IV (Einschrieb in der
Planzeichnung).

Prazisierung der textlichen Festsetzung Nr. |.2 in der Uberschrift: Ausschluss von reinen Lagerplétzen
Prazisierung der textlichen Festsetzung Nr. L.é zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Betriebswohnun-
gen: Schallschutzfenster mindestens der Klosse [l

Erganzung einer textlichen Festsetzung zur Regelung von Flichen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
{textliche Festsetzung Nr. 1.17)

Korrektur, Prézisierung und Ergéinzung inhaltlicher Erlduterungen in der Begrindung zum Bebauungs-
plan

Einzelne Korrekturen von Schreib-, Grammatik- und Bezeichnungsfehlern sowie Préizisierungen in den
textlichen Festsetzungen und in der Begrindung

Am 01.03.2010 wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Mit Bekanntmochung vom 26.03.2010
ist der Bebauungsplan Nr. 20/11 ,Ladebohnhot in Kraft getreten.

- ENDE -

Aschaffenburg, 25.01.2010 / redaktionelle Ergénzung 22.03.2010

SGL / Sachbearbeiter Bauleitplanung
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