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ZElCHNERlSCHE FESTSETZUNGEN TEXTL'CHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES .15 Auf den Baugrundsticken ist je 200 m? iberboubarer Grundstiicksfldche ein Aufgrund § 2 Abs. 1 Safz 1, 8 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der

grofBkroniger, standorfgerechfer Laubbaum (Stammumfang mind. 12-14 cm, Pflanzbeef Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit

¥ DES BEBAUUNGSPLANES . Plunungsrechtliche FESfSQfZUI’IQEI’I: >6 m?) zu pflanzen. Die Pflanzgebote gemdB der Festsetzungen unter Nr. 112 bis geltenden Fassung, Arft. 91 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
[.14, die Erhaltung von aoddquatem Baumbestand auf dem Grundstick sowie evenfuelle Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL. S. 433, BayRS 2132-1-1) in der
Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 5+6 und Pflanzgebote nach Mafgabe der kommunalen Stellplatzsatzung (GaStAbS) konnen aut derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
§ 8 Abs?2+3 BauNVO0 diese Bestimmung angerechnet werden. - G0 - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796,
GE Gewerbegebiet noch § 8 BaouNVO Baumpflanzungen missen zu StroBenbegrenzungslinien und Gleisen einen Mindestabstand BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadfrat der
Ausschluss von Lagerplitzen: von 2,50 m einhalten. Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den

nebenstehenden fextlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

- G - - - oo 1.7 In den Baugehieten GE,, GE,, GE, und GE, sind die im Gewerbegebiet gemdR _ B
GE1_4 Nicht zuldssig sind Lagerpldtze, Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt S 8 Abs2 Nr 1 BauNVo u1LLgerne2in zu?[tissigen fugerpldfze Neht zuldssig Festsetzung der Bindungen fiir § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB Aschaffenburg, 21.12.2006

relevanten Sorftimenten, Vergnugungsstdften und Betriebs- Bepflanzungen und fur die STADT ASCHAFFENBURG

wohnungen (vgl. jeweils fextliche Festsefzungen). Erhaltung von Bdumen, Striuchern

und sonstigen Bepflanzungen

) | Stengerstr. 1940/ 1

Begrenzung von Fldchen fir den Einzelhandel:

| Mal der baulichen Nutzung gez. Klaus Herzog
- GRZ Grundflichenzahl 12 In den Baugebieten GE,, GE,, GE, und GE, sind Einzelhandelsbetriebe mit innen- 116 Auf den mif einer Pflanzbindung (PB) fesfgesefzfen Fldchen sind vorhandene v
stadtrelevanten Sortimenten (im Sinne der “Liste zur Unferscheidung innenstadt- Laubbdume zu erhalten. Die betreffenden Fldchen sind vollstdndig unversiegelf zu Klaus Herzog
GFZ Geschossfldchenzahl relevanter und nicht innenstadfrelevanter Waren” des Bayerischen Staafsministeriums ~erhatfen bzw. zu entsiegeln. Oberburgermeister
fir Landesentwicklung und Umweltfragen) nicht zuldssig.
2B. 1V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Kennzeichnung von Fldchen, deren § 9 Abs.5 Nr.3 BaouGB

Ausnahmsweise sind in den Baugebiefen GE,, GE,, GEy und GE, Gewerbebefriebe mit

=
2 3554/4 78 -1V Zahl der Vallgeschosse als Mindest- und HochstmaB einem Verknufsflichenanteil beliehiger Sortimente zuldssig, sofern die Verkaufsfliche Boden erheblich mit umwelf- Der Stadfrat hat in der Sitzung am 06.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes
= dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse gefahrdenden Stoffen belasteft sind beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.07.2005 ortsiblich bekannt
= 28 0K: max.16,50m . zant als HochstmaB untergeordnet ist und die Verkaufsfldche eine Grofe von 50 mZ nicht Uberschreitet, gemachf.
0K Verkehrsfldche [.17 Fir die als erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastefen gekennzeichnefen ) )
Fldchen sind im Falle einer Nutzungstnderung, eines Rickbaus oder einer Neubebauung Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung (frihzeitige Offentlichkeitsbe-
= . . " _ SanierungsmafBnahmen nach MaBgabe einer Boden- und abfallrechtlichen Erkundung teiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Vorentwurfes
= Ausschluss von Vergnigungsstatten:
= BCII.IWQISQ, BCILIQI"EI'IZEI'I durchzufihren, vom 23.05.2005 in der Zeit vom 18.07.2005 bis 08.08.2005 stattgefunden.
a abweichende Bauweise .3 In den Baougebieten GE,, GE,, GE; und GE,‘ sind die im Gewerbegebiet gemdR _ 3 _ - - _ _
§ 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstdtten nicht zuldssig. Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
Sv— Baugrenze Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift): die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 06.07.2005 auf Grund-
lage des Bebauungsplan-Vorentwurfes vom 23.05.2005 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am
Flichen fiir den iiberorilichen Verkehr und fiir die drilichen Ausschluss von Betriebswohnungen: Dacheindeckung Vertahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 19.08.2005.
I-quptver'kehr'szuge |4 In den Baugebieten GE,und GE,sind die im Gewerbegebiet gemdB § 8 Abs.3 Nr.1 ”'.1 Fir die D?thgindeckung von D'Fichern der Huupfbuukb’rper rmT e.iner.Neigung von Der Bebauungsplanentwurf v.orn 24.10.2905 wurde mit Begrindungsentwurf vom
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Befriebswohnungen nicht zulissig, mindestens 25° sind nur Tondachziegel und Betondachsteine zuldssig. Die Anbringung 24.10.2005 und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
In den Baugebieten GE, und GF, sind die im Gewerhegebiet gemdR § 8 Ahs.3 Nr.1 von Solar- und photovoltaischen Anlagen ouf Dachfldchen ist zuldssig. in der Zeit vom 15.05.2006 bis einschlieflich 20.06.2006 gem. § 3 Abs. 72 BauGB
Bahnanlagen o - Lo R Gifentlich ausgelegt. Die ©ffenfliche Auslegung wurde am 05.05.2006 ortsiiblich
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Befriebswohnungen nur dann zuldssig, wenn maximal
eine Betriebswohnung je 3000m2 zugehdriger Betriebsgrundstiicksfldche eingerichtet | | bekannt gemachf.
wird und wenn die Betriebswohnung im vorderen Baufenster (Bezugspunkf: Auhofstrafe) Dacheinschnitfe und -aufbauten . 5 . 5 5 .
Verkehrsfldchen untergebracht wird, maximal 60m2 Wohnfliche umfasst und der Innenschallpegel nach Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
DIN 4109 eingehalten wird. .2 Dacheinschnitte und -gaupen sind nur auf Ddchern mit einer Dachneigung von Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2
) mindestens 40° zuldssig. Sie dirfen je Dachseite insgesamf 50% der Gebdudeldnge BauGB mit Schreiben vom 02.05.2006 auf Grundlage des Bebauungsplaonentwurfes vaom
StraBenverkehrsfldche Einschrdnkung zuldssiger Larmemissionen, Lirmimmissionsschutz: nicht iberschreiten, sie missen zu den Giebelwdnden der Gebdude einen horizontolen  24.10.2005 mit Begrindungsentwurf vom 24.10.2005 eingehaolt. Sie erhielten Gelegenheit

Abstand von mindestens 0,80 m und zum Dachfirst einen verfikalen Abstand von zur Abgabe der Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 20.06.2006.
mindestens 1,50 m einhalten.

/werchgiebel sind nur auf Ddchern mit einer Dachneigung von mindestens 40° zuldssig. Der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 16.10.2006 den

Sie dirfen gemeinsam mit Dachgaupen und -einschnitfen je Dachseite insgesamf 50% Bebauungsplan vom 04.09.2006 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Saftzung beschlossen und

15 In den Baugebieten GE,und GE‘sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die
einen fldchenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB(A) fagsiber und 50 dB(A)
nachts nicht uberschreiten.

StraBenbegrenzungslinie

Fw W Bereich ohne Ein- Ausfahrt der Gebdudeldinge nicht Uberschreiten, sie missen zu den Giebelwdnden der die Begrindung hierzu vom 04.09.2006 gebilligt.
|6 Rdume bzw. Gebdude, die zu Geschdfts-, Biro- oder Verwaltungszwecken genutzt Gebgude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80 m und zum Dachfirst einen
werden, sind an den zur Auhof- bzw. Goldbacher Strafe orientierten Seiten mit verfikalen Abstand von mindestens 1,50 m einhalfen. Aschatfenburg, 21.12.2006
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir Schallschutzfenstern der Klosse 3 (SchallddmmmaR 35-39 dB(A)) auszustatten. STADT ASCHAFFENBURG
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Dachiiberstiinde
von Natur und Landschaft. MaB der baulichen Nutzung 5 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und gez. Klaus Herzog
\ §5 16 und 17 BauNVO iV.m. § 31 Abs. 1 BguGB I3 Dachibersfdnde bei Ddchern mif einer Neigung von mindestens 25 dirfen am
; S Ortgang maximal 0,50 m und an der Traufe maximal 1,00 m befragen. Klaus Herzog
GE "_V" P ° Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Bauliche Hihe: Oberbiirgermeister
,\ . b pooooc Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
©0og J ‘\» 0©° i i i i o . . . =
°oo, %000 00000 o — GRZ 0’7 GFZ 2’4 PE Finzelne Pflanzflichen |7 In den Baugebieten sind die maximal zuldssigen Gebdudehchen (Gebdudeoberkante) Abstandsflachen
°°°°°ooooo§ff§oo Tt a OK- max 21 Oom i_i durch Planeinschrieb geregelf. Bezugspunkt fir die fesftgeseftzten baulichen Hohen ist
22°°09900000000 ' ' ’ ' der ieweils dem befreffenden Grundstick nichstaelegene Hohenounkt in der dieses I.Lt - Die Bestimmungen des Art. 6 Abs.4 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)  Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 29.12.2006 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
° ° a Anpflanzen: Bdume J o : . e g finden Anwendun orfsublich bekannt gemacht
DN 0 -20 OK VEI"kEhI"SfllJEhE @ np ' Grundstick erschlieBenden Verkehrsfldche (Gehweg). 9. g '
- g Von der Hohenfesfsetzung aousgenommen sind unfergeordnete haustechnische Aufbauten _ B B
\ \ Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fir Bepflanzungen wie Schornsteine, Liffungsrohre etc. Der Bebouungsplan mit Begrundung und zusammenfassender Erklarung vom 20.12.2006
\ \ und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und Il Hinweise: nach 8 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden im
6493/54 \ N\ sonstigen Bepflanzungen Rathaus der Stadt Aschaftenburg, Dalbergstr. 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns
\ ' = . : lII.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spdfestens in der Einsicht bereit gehalfen und uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
\ \ PB finzelne Pilanzbindungsfldchen Grundfldchenzahl, zuldssige § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 19 Abs.t BauNVO | bauungsp J . e P { 1 . g aeg
. . \ \ Grundildche Vegetationsperiode nach Abschluss von genehmigungspflichtigen Baumafinahmen auf dem Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
GE3 V |JZW. EII'ISChI"IElJ \ \ zugehorigen Grundstick durchzufihren. Safz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.
\ -
GRZ 0 8 GFZ 2 0 \ \ @ frhattung: Baume .8 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf nicht durch bauliche Anlagen im Sinne des
’ ’ e \ \ § 19 Ahst BauNVO iiherschritten werden. .2 Fir das gesamte Plangebiet wird das Vorkommen von Bodendenkmalern vermutet. Aschaffenburg, 29.12.2006
a OK: max. 16’5()[" U. \ \\ Nachrichttiche Ubernahme Fs ist daher in nachrichtlicher Ubernahme als “Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz STADT ASCHAFFENBURG
° ° oo \ \ unferliegt” festgesetzt.
- \ . . . . . .
DN 0 45 OK VerkEhPSfluche \ \ 1 Umgrenzug von Gesamfanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen  Zahl der Vollgeschosse § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §5 16 Absk und '™ Zuge von BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Unfergrund bedingen, muss daher
\ \ (@] (Bodendenkmdler) 18 Abs? BauNVO iVim § 31 Abs.1 BauGB der Grundstiuckseigentimer oder der Antrogsteller vor Beginn von Erdarbeiten eine gez. Klaus Herzog
\\\ \ ‘ e sachgerechte archtologische Sondierung im Einvernehmen und unter der fachlichen .,
? GE2 IV \ \\\ 4 y h 19 In Teil-Baugebieten, in denen ein Mindestmal fir die Zahl der Vollgeschosse Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der Klaus Herzog
“% GRZ 0 8 GFZ 2 0 \ \ ennzeichnungen festgesetzt ist, diirfen untergeordnete Gebdudeteile und Anbauten ausnahmsweise von 9ePlanfen Baufldche durchiiihren. Oberburgermeisfer
“\&Vg ’ ’ \ 9 Kennzeichnung: XXX MKW XXX MKW diesem MindestmaB ahweichen. Noch Ergebnis der Sondierungen hat der Antragsteller gegebenenfalls eine sachgerechte

archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD
zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahmen betroffenen
Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 22 Absh BauNVo Bodendenkmdler nach Grabungsrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLfD —
durchzufihren. Alle Kosten der Sondierungen und der Ausgrabungen gehen zu Lasten
.10 Die offene Bauweise wird abweichend so festgesetzt, dass Einzelgebdude in des Anfragsfellers.
. . offener Bauweise eine Ldnge von 50 m iberschreiten dirfen, Sofern Bodendenkmdler vorhanden sind, darf mit den Erdarbeiten fur die geplante
Sonstlge Planzeichen MaBnahme erst begonnen werden, wenn die die Bodendenkmiler sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden.

Nebenanlagen, Stellpldtze und § 9 Abs.1 Nr.2?2 BauGB iV.m 5§12 Abs.6 BauNVO Agf die Bgsfimmungen des Bayer. Denkmalschutzgesetzes, insbesondere Art. 7 BayDSchG,
Bebauungsplanes Garagen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m § 23 Abs5 BauNvQWird verwiesen.

a 0K: max.16,50m L.
DN 0°-45° | OK Verkehrsfldche

Fldchen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastef sind

LUK

MKW Mineralolkohlenwasserstoffe

6493/28 s
/

GE. IV bzw. Einschrieb
GRZ 0,8 GFZ 2,0

1922 O

\

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des

\\

.3 Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

3750/4 = jon 2,50 m einhalten STADT ASCHAFFENBURG

|14 Auf der festgesetzten Pflanzfldche PF 3 sind mindestens 5 grofkronige Laoubbdume
75 (Stammumfang 18-20 cm, Pflanzbeet >8 m?2) zu pflanzen; die Erhaltung vorhandener Bebauungsplan “Siidliche AuhofstraBe” fiir das Gebiet
Laubbdume wird entsprechend angerechnef. zwischen Auhofstrafe, Goldbacher StrafBe, Bahnlinie
. Die Fldchen sind von Nebenanlagen mit Ausnahme notwendiger Zufahrten und Zu- Wi.ir'zbur'g-AschuffenlJur'g und Ringschluss Ost
3750/5 wegungen freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen bzw. zu
3751/3

6493

e : : : : : .11 In den Baugebieten GE,, GE,, GE; und GE, sind Nebenanlagen im Sinne des .
R “e“e a OK: max. 16,50"‘ u. Hinweise (Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter) § 14 BauNV0O und oberirdisch sichtbare Garagen nur innerhalb der iberbaubaren vom 23'_ Januar 1990 (BGBL | $.132), zulefzf geandert durch Gesefz vom
; DN og 459 OK VerkehPSflﬁChe 1916/6 bestehende Grundstiicksgrenze Fldchen zuldssig. 22 April 1993 (BGBL. | S.466)
1920 @ z.B. 6493/28  Flurstiicksnummer It Sotern im Bebauungsplan nicht abweichend geregelt, findet die stddtische Garagen-,
A 1920 Festsetzung der Anpflanzung von § 9 Abs 1 Nr25a BauGR Stellplatz- und Abstellplatzsatzung (GaStAbS) Anwendung.
bestehende Gebdude Baumen, Sfruuthern
und sonstigen Bepflanzungen
1916/3
5.00 MafBanaaben (in Mefer) .12 Auf den festgesetzten Pflanzfldchen PF 1 sind in einem Abstand von ca. 12 m
Q ] Bdume der Art  “acer platanoides - emerald queen” (Spitzahorn, schmalkronig,
Stammumfang 18-20 cm, Pflanzbeet > 6 m?) anzupflanzen. --—~'Q€o'“
Die Fldchen sind von Nebenanlagen mit Ausnahme notwendiger Zufahrten und Zuweg- . N 4 _ o
ungen freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen bzw. zu = gc:: : &'M /}
enfsiegeln. Baumpflanzungen missen zu StrafBenbegrenzungslinien einen Mindestabstand ] o Lo g\ T = @ 5
\ . e e %
> \ von 2,50 m einhalten. o,, 7
—\% & ﬂ“. /‘/ P 8 1
o <:> = A At S
.13 Auf den festgesetzten Pflanzfldchen PF 2 sind in einem Abstand von ca. 10 m il s g..... SR e Q%
-] 375177 Bdume der Art “betula pendula” (Sandhirke oder vergleichbare Birkenart) oder WINP [ v % LD \ NP T
- andere standortgerechte und nicht windbruchgefdhrdete Laubbaumarten (Stammumfang ! ‘\' e 5 ATy < <
jeweils 12-14 cm, Pflanzbeet >6 m?2) in Reihe anzupflanzen; die Erhaltung von ' < 2NN iy A
3785/3 751/6 ® addquatem Baumbestand wird enfsprechend angerechnet. Soh 25 ! R S C W W ‘
Die Fldchen sind von Nebenanlagen mit Ausnahme von Gleisfihrungen und -anschlissen ' > ~ 4 ' BN N
freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen bzw. zu entsiegeln. S I S, ‘ >ea /@/Q@/ﬁo\
|l N . . . .
:?f @ Baumpflanzungen mussen zu StrafRenbegrenzungslinien und Gleisen einen Mindestabstand S ETILLT]

.

i

entsiegeln und zu begrinen. Baumpflanzungen miissen zu StraBenbegrenzungslinien einen Reteraf fir Stadtenfwicklung
Mindestabstand von 2,50 m einhalfen.

6493

3750/6 Kefller

3751/2 Sachbearbeiter Dafum Gedndert MaBstab B-Plan

[\] Bolch/Lingk 23.052005  24.10.2005/04.09.2006 1500 20/ 13

| | H/B = 810.0 / 2056.0 (1.67m?) Allplan 2005

1916




Bebauungsplan Nr. 20 / 13 “Stdlich Auhofstrafie” Begriindung

BEBAUUNGSPLAN NR. 20 / 13

,SUDLICH AUHOFSTRASSE*

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN
AUHOFSTRASSE, GOLDBACHER STRASSE BAHNLINIE
WURZBURG-ASCHAFFENBURG UND RINGSCHLUSS OST

BEGRUNDUNG

Stadt Aschaffenburg Referat 7 Stadtplanungsamt

Entwurfsstand:  Safzungsbeschluss 04.09.2006
Offentliche Bekanntmachung und In-Kraft-Treten 16.10./25.12.2006
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I ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Beim betreffenden Gebiet stdlich der AuhofstraBe handelt es sich um ein bereits bebautes und Uberwiegend
gewerblich genutztes Gebiet bzw. eine ,Gemengelage”: Die ausgeibten Nutzungen sefzen sich weitestge-
hend aus {ehemals) bahnbetrieblichen Aktivitéten, Lagerhaltung, Kleingewerbe, Beherbergungsgewerbe,
Handwerk (Béckerei), Dienstleistungen und Handelseinrichtungen (Grof- und Einzelhandel) zusammen, am
sstlichen Rand des Gebiets befinden sich auch zwei Wohngebéude mit insgesamt sieben Wohneinheiten.

Drei aktuelle Hauptgrinde sind Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans:

»  Mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 10.03.2005 wurden die dem Finanzamt und der Post
gegeniberliegenden Fléchen von der bohnbetrieblichen Erforderlichkeit férmlich entwidmet; die Pla-
nungshoheit ist somit an die Stodt Aschaffenburg zuriick getallen.

» Im Gebiet zeichnen sich aktuell Umstrukturierungen und Nutzungséinderungen ab: Ein Obst- und Gemi-
segroBhandel sowie ein Kiichenstudio haben jungst ihren Standort verlagert und das Gebiet verlassen,
auf dem Gelande der ehemaligen Molkerei ist die Nutzungsfluktuation schon seit lingerem recht hoch.
Zur Steuerung der zukinftigen Entwicklung und zur ,Entscharfung” der Gemengelage ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans das geeignete Mittel.

»  Der Planungs- und Verkehrssenat hat in seiner Sitzung am 22.02.2005 die Fortschreibung des Rahmen-
plans Damm-Ost gebilligt und Zielaussagen fur die Handlungsfelder Verkehr, Stédtebau und Grion-
struktur als planerische Vorgabe beschlossen. Im Rahmenplan wurde (u.a.) fir das Gebiet sudlich der
Auhofstrale die Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungsplans erkannt. Im Bebauungsplan sollen
nun die Zielsetzungen des Rahmenplans so weit wie mdglich rechtsverbindlich umgesetzt werden. Dies
betrifft z.B. die Regelung und Begrenzung der Einzelhandelsnutzungen, die Sicherung des zum Geldnde
der SCA abzweigenden Industriegleises, die Beférderung des Abbruchs defizitarer Bausubstanz einerseits
und des dauerhaften Erhalts stédtebaulich bedeutsamer Baukérper andererseits, die Regelung einer
Randeingriinung der Gewerbeflachen durch Gehslzpflanzungen sowie die Festlegung einer Versiege-
lungscbergrenze von 80% (= GRZ 0,8).

1.2  Stadistrukturelle Einordnung und Entwicklungsabsicht

Das Plangebiet ,Sudlich AuhofstraBe” liegt im Nordosten des Stadigebietes und zéhlt zum Industrie-, Gewer-
be- und Dienstleistungsgebiet Damm-Ost. Es ist etwa 1,4km vom Stadizentrum Aschaffenburg und etwa
1,5km vom Stadtteilzentrum Damm entfernt. Abgesehen von der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzung
ist die néichstgelegene Wohnbebauung an der ,Elsdsser StraBe” ca. 170m und an der ,Glattbacher Uber-
fahrt” etwa 350m weit weg. '

Das Plangebiet hat eine GréBe von circa 2,8 Hektar.
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Abbildung 1 Lage des Plangebiets [Auszug aus dem Stadtplan, ohne Maf3sfab]
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Der Bebauungsplan verfolgt insbesondere folgende planerische Zielsetzungen:

*  Planungsrechtliche Sicherung und Steverung der stédtebaulichen Ordnung nach Wegfall der Betriebs-
notwendigkeit ehemaliger Bahnfléchen

»  Planungsrechtliche Sicherung einer gewerblichen Nutzung im Plangebiet bei hoher Ausnutzbarkeit der
Flachenreserven

»  Planerische Lésung des Konflikis einer Gemengelage

= Ausschluss von Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten, von Vergnigungsstétien, von selb-
sténdigen Lagerplétzen und von Betriebswohnungen

»  Festschreibung der Mindestanforderungen an stadtebauliche Gestaltung durch Festsetzung von Mindest-
hahen und Mindestgeschosszahlen fir Baukérper an den Eckpunkten Auhofstrafie / RingstraBe und Au-
hofstraBe / Goldbacher Strafle

*  Erhalt der verbliebenen ortstypischen, flachen- und linienhaften Gehélzbesténde, Fortentwicklung eines
strafenbegleitenden Grinsaums mit Pflanzgeboten

»  Planungsrechtliche Sicherung der Industriegleistrasse

1.3 R&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Wesentlichen begrenzt durch die StraBenziige Auhofstrafle,
RingstraBe Ost und Goldbacher Strafie sowie die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG. Die westliche Gel-
tungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ist deckungsgleich mit der Planfeststellungsgrenze fur den ,Ring-
schluss Ost”,

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zdhlen die Grundsticke mit den Flursticksnummern 1735/2,
1901/1, 3494, 3496/4, 3545, 3546, 3546/7, 3546/8, 3547, 3547/2 tlw., 3547/8 tlw., 3547/22,
3547/23, 3558/3, 3820/4, 6493/28, 6493/51, 6493/52, 6493/53, 6493/54, 6493/55.
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i UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
.1 Verbindliche Planungsgrundlagen

II.L1.1  Regionalplan

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

Grundsétzlich ist der Bereich um die AuhofstraBe in Karte 2 {Siedlung und Versorgung) des Regionalplans als
gewerbliche Baufliache dargestellt. For das Plangebiet ,Sidlich Auhotstrafie” bedeutsame Uberfachliche und
fachliche Ziele lauten {u.a.) wie folgt: :

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

e |m innerdrilichen und orisnahen Siedlungsbereich soll der Erhaltung vorhandener Grin- und Freiflachen
einschlieBlich wertvoller Baumbesiénde sowie der Entwicklung neuer Grinflachen im Zuge der Bauleit-
planung verstdrkt Rechnung getragen werden (Ziel B.1.3.1.3)

» Die Ausschapfung von Fléchenreserven 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
Grun- und Freiflachen aufgelockert werden (Zie! B 11.4.2)

Der Bebauungsplan ordnet sich in vollem Umfang in den Zielkatalog des Regionalplons ein.

1.1.2 Flachennutzungsplan

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

Der Bebauungsplan stimmt voll mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans Gberein und ist somit aus
diesem entwickeh. '

1.1.3  Aktuelles Planungsrecht

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzungen sowie der inzwischen erfolgten férmlichen Entwidmung
ehemals bahnbetrieblich notwendiger Flachen handelt es sich bei dem Quartier sidlich der Auhofstrafie um
einen ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” im Sinne des § 34 BauGB.

Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Baufléchen auf bisher nicht bebaubaren Grundsticken aus-
gewiesen. Planungsrechtlich wird kein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet, so dass keinerlei AusgleichsmaBnahmen gemafl § ta Abs.3
BauGB festgesetzt werden missen.
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1.2  Informelle Planungsgrundlagen
II.2.1 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan der Stadt Aschaffenburg, der im ,Innenbereich” keine Rechtswirkung entfaltet,
stellt das gesamte Plangebiet als Baugebietsfléiche (Gewerbegebietf) mit ergéinzendem Straflenbegleitgriin dar
und steht in Einklang mit dem Fléchennuizungsplan. Uber das Ziel einer straBenbegleitenden Begrinung
hinausgehende Konsequenzen fir die Bebauungsplanung ergeben sich nicht.

I1.2.2 Rahmenplanung fir den Stadtteil Damm Ost (Fortschreibung 2005)

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

wicklungsziele durch Beschluss des Stadtrats vom 06.07.98) sowie deren Fortschreibung aus dem Jahr 2005

formuliert als auf das Plangebiet ,Stdlich Auhofstrale” anwendbare wesentliche Entwicklungsziele (u.a.)

s Erhalt der vielféltigen Nutzungsstruktur

e Beschrénkung der Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels auf ausgewdhlte Standorte und auf Branchen
und Sortimente, die keine Konkurrenz zur Innenstadt darstellen
Sicherung des Verkehrstriagers ,Schiene” fiir den Gewerbeverkehr
Raumwirksame Durchgriinung des Gewerbegebiets durch StraBenbegleitgrin, Pflanzstreifen entlang von
Grundsticksgrenzen, Entsiegelung stark versiegelter, extensiv genutzter Fléichen, Erhalt wertvolien Baum-
bestands und - soweit méglich - Versickerung von Niederschlagswasser

» Ausgleich des Mangels an gréBeren zusammenhéngenden Griinflachen durch Strafienraumbegriinung
und Sicherung privater Grinfléchen im Innern der Quartiere

o Stadtebauliche Hervorhebung der Knotenpunkte der HauptverkehrsstraBien.

Die Fortschreibung der Rahmenplanung aus dem Jahr 2005 konkretisiert dies durch Zielaussagen fiir die
Handlungsfelder Verkehr, Stadtebau und Grinstruktur. Fir das Plangebiet ,Sudlich AuhofstraBe” sind fol-
.gende Ziele vorgegeben:

~ Handlungsfeld Verkehr:

» Die Avhofstrale hat vorrangig ErschlieBungsfunktion und dient nicht dem Durchgangsverkehr.

=  Der neue Ladebahnhof und das zum Gelénde der SCA abzweigende Industriegleis sind daverhaft zu
sichern.

Handfungsfeld Stadtebau:

» Die zukinftige Flachennutzung ist so zu steuern, dass u.a. der zentrenrelevante Einzelhandel in den Ge-
bieten &stlich der RingstraBe und der Neuen Glattbacher Strafle weitgehend ausgeschlossen wird und
dass Wohnnutzungen in der Regel auf die an die Glattbacher Strale angrenzenden Grundsticke be-
schréinkt bleiben.

= Die im Gebiet vorzufindenden planungsrechtlich problematischen ,Gemengelagen” zwischen Wohnen
und wohnunvertriglichem Gewerbe bzw. Verkehr sollen durch Uberplanung der Wohnnutzung (bei
Wahrung des Bestandsschutzes) langfristig: beseitigt werden.

»  Der Bebauungsplan soll den Abbruch defizitdrer Bausubstanz einerseits und den daverhaften Erhalt
stadtebaulich bedeutsamer Baukérper andererseits beférdern.

= An stadtebaulich markanten Stellen des Plangebiets ist planerisch dafir Sorge zu 1rogen, dass die Raum-
bildung durch mehrgeschossige Bebauung geprégt wird.

Handlungsfeld Grinstruktur:

s Der Bebauungsplan soll den Erhalt verbliebener Griinflachen und Gehdlzbestande gewdhrleisten und an
verschiedenen Stellen eine Randeingrinung der Gewerbefléchen durch Gehélzpflanzungen festlegen.

» Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und durch Ausschépfung der planungsrechtlichen Mittel ist
darauf hinzuwirken, dass fir alle Grundstiicke im Plangebiet eine Versiegelungsobergrenze von 80% (=
GRZ 0,8) nicht Gberschritten wird. Soweit méglich sollen auch MaBinahmen zur natirlichen Versickerung
anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen werden.

Diese Entwicklungsziele der Rahmenplanung finden sich heruntergebrochen auf das Bebauungsplangebiet
LSudlich AuhofstraBe” in konkretisierter Form wieder; der Bebauungsplan greift die rahmensetzenden Vorga-
ben zur Sicherung des Industriegleises, zur stidtebaulichen Ordriung, zur Grundstickseingrinung und zur
Beschrdnkung des Einzelhandels und des Wohnens auf und sefzt diese in konkretes Baurecht um.
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1.2.3 Einzelhandelsstrukturuntersuchung (1999)

Die Einzelhandelsstrukturuntersuchung' aus dem Jahr 1999 schétzt die Verkaufsflachenpotentiale fur die
Stadt Aschaffenburg ab und gibt gutachterliche Handlungs- und Planungsemptehlungen zur Einzelhandels-
ansiedlung. Dabei wird u.a. empfohlen, auf den industriell bzw. gewerblich genutzten Fiachen im Gewerbe-
gebiet Damm-Ost, zu dem auch das Plangebiet ,Stdlich Auhofstrafie” zahlt, einen grundsétzlichen Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich abzusichern. Das Plangebiet zéhlt zu den , Tabuberei-
chen®, die von einer weiteren Einzelhondelsansiedlung im gesamten Spektrum sowohl der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten als auch der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ausgenommen werden sollen.

' Junker und Kruse Stadtforschung / Stadtplanung: Einzelhandelsstrukturuntersuchung Aschaffenburg; Dortmund 1999
]
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M ANGABEN ZUM BESTAND UND DESSEN ENTWICKLUNG
.1 Bauliche Nutzung und stidtebauliches Erscheinungsbild
1.7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet sidlich der AuhofstraBe weist dominierend Zige eines Gewerbegebiets im Sinne des § 8
BauNVQ auf, ist am Rand jedoch auch mit gebietsfremden Nutzungen (Wohnenl) durchsetzt.

An Nutzungen sind derzeit vorzufinden ein Freilager fur Tiefbaumaterial, die Zufohrt zur Laderampe der
Deutschen Bohn, freigerdumte ehemals betriebsnotwendige Fidchen der Deutschen Bahn, Einzelhandelsbe-
triebe, Kiz-Werkstatt und -Handel, verschiedene kleinere Betriebe des Handwerks und des Dienstleistungsge-
werbes und Wohnen.

Bei den vorhandenen Gebéuden handelt es sich (von West nach Ost) um einen eingeschossigen Baukdrper
bzw. Container for ein Second-Hand-Bekleidungsgesch&ft und einen Gasehandel, die baulichen Anlagen
der ehemaligen Molkerei mit verschiedenen Nutzungen {Kfz-Werkstatt und -verkauf, Rohrreinigungswerkstatt,
Papierhandel, Pension, Béckerei mit Verkauf, Dienstleistungen, islamischer Kutlurverein), einen zweigeschos-
sigen Gebédudetrakt mit Dienstleistern, ein zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus, ein sechsgeschossiges
Mehrfamilienwohnhaus und einen zweigeschossigen Baukdrper mit einem Mébelgeschéft.

Das MaB der baulichen Nutzung ist gekennzeichnet durch einen weitgehend hohen Versiegelungsgrad bei
gleichzeitig geringer baulicher Dichte im westlichen Abschnitt des Plangebiets und mittlerer baulicher Dichte
im Osten: Wahrend im Westen Lagerflachen, unansehnliche eingeschossige Bebauung und akiuell brachlie-
gende Grundstiicke (zwei Lagerhallen sowie ein Burogebéude wurden kirzlich abgebrochen) das Bild
bestimmen, erreicht das Maf8 der baulichen Nutzung an der Ecke Auhof- / Goldbacher Strafle die Zahl von
sechs Vollgeschossen bei einer GFZ von tber 2,1. In weiten Teilen des Plangebiets werden derzeit allerdings
eine GRZ von 0,4 (ohne Nebenfléchen) sowie eine GFZ von 0,8 nicht Uberschritten.

II.1.2 Bauweise, Stadtgestalt und stidtebauliche Méngel

Auf dem gesamten westlichen Abschnitt des Plangebiets zwischen RingstraBle und Industriegleis ist eine ge-
ordnete Baustrukiur derzeit nicht vorhanden: Der allergréfte Teil der hier befindlichen ehemaligen Bahnbe-
triebsflachen wurde von {baufélliger) Bausubstanz befreit und liegt brach. Von den verbleibenden zwei

- Grundsticken ist das eine {AvhofstraBe 4) mit einem unvorteithaft nah an die StraBe herangerickten contai-
nerartigen Baukérper bestanden, das andere wird als Tiefbau-Freilager genutzt und verfiigt - abgesehen von
einem Biiro- und Verkaufscontainer sowie von Lagerregalen - Uber keinerlei Bebauung. Das stédtebauliche
Erscheinungsbild dieses Abschnitts ist GuBerst dirftig, die in geringem Umfang vorhandene Bausubstanz ist
eher ortsbildstdrend.

Abbildung 2:  Stadigestalterisch unbefriedigende Bausubstanz in der AuhofstraBe 4
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Der &stliche Abschnitt des Plangebiets zwischen Industriegleis und Goldbacher Strafle ist baulich wesentlich
infensiver genutzt. In diesem Abschnitt 1&sst sich eine weitgehend geordnete und erhaltenswerte straflenbe-
gleitende Bebauung mit dem sechsgeschossigen Wohnhaus als dominantem Eckpunkt ablesen. Gestért wird
das Orsbild allerdings durch ein unmittelbar an die StraBe herangeriicktes Einfamilienwohnhaus {Auhofstra-
Be 18), durch das sanierungsbedirftige AuBere, den Teilleerstand und den hohen Versiegelungsgrad der
ehemaligen Molkerei sowie durch Privatparkplétze (Auhofstrafle 8 und 18}, die unter Verlust des Vorgartens
zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baukdrper eingeordnet wurden.

Abbildung 3: . Das Gebaude der ehemaligen Molkerei mit vollsténdig versiegelter Hofflache

Abbildung 4;:  Das stadtebaulich dominierende sechsgeschossige Wohnhaus
am Eckpunkt Auhof- / Goldbacher Strafle mit Lindenreihe als Randbepflanzung

Insgesamt ist das Quartier im Umbruch begriffen und hat derzeit trotz einiger erfolgter Sanierungsmafinah-
men {Pension AuhofstraBe 8, Gebdudekomplex Auhofstrale 18) ein unfertiges, tendenziell negatives Er-
scheinungsbild.
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1.2  Freirgum und Grunfléchen

Das Plangebiet verfiigt — abgesehen von Splitterflachen Verkehrsgrin an der Kreuzung Auhof- / Goldbacher
Strafle - Uber keine &ffentlichen Freirdume und Grinflachen. Allerdings haben die wenigen vorhandenen
Gron- und Gehblzlachen eine positive Wirkung fur das Erscheinungsbild des Plangebiets.

Erhalienswert sind insbesondere die Baumreihe im Eckbereich AuhofstraBe / Goldbacher Strafle {12 Linden -
in Reihe, ca. 20-25 Jahre alt), der Gehdlzbestand sidlich des Industriegleises und die noch erhaltenen be-
griinten ,Vorgdrten” (teils mit Bewuchs) vor den Anwesen AuhofstraBie 8 und 20.

.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebsiet ist grundsétzlich durch die AuhofstraBe erschlossen, aufgrund der Tiefe der angrenzenden
Flachen ist diese ErschlieBung alleine allerdings kaum zweckmaBig, zumal die AuhofstraBie aufgrund der
Einschrénkungen im Kreuzungsbereich mit der Glattbacher Uberfahrt und im Abschnitt der planfestgestellten
Rechtsabbiegespur zur Ringstraie nur bedingt ErschlieBungsfunktion for das Plangebiet hat. Derzeit bestehen
zwei Zufahrten von der Auhofstrafie zum Areal ,Ladebahnhof*: Eine Zufahrt bindet kurz nach der Kreuzung
mit der Glattbacher Uberfahrt an die AuhofstraBe an und fuhrt zur ehemaligen Laderampe, die zweite Zu-
fahrt zum Gelénde befindet sich gegeniber der Einmindung der ErlenmeyerstraBe in die Auhofstrafle.

Die Auhofstrafle hat einen Querschnitt von durchschnittlich etwa 12 Metern, dazu gehéren beidseitige Geh-
wege in einer Breite von je ca. 2 Metern. Der Radverkehr wird - als Schutzstreifen markiert - auf der Fahr-
babn gef{hrt.

Die RingstraBe hat aufgrund ihrer Obergeordneten Verbindungsfunktion und ihrer Tieflage zur Unterguerung
des Gleiskérpers keine ErschlieBungsfunktion fir das Plangebiet.

Abbildung 5:  Die RingstraBe — hier der Abschnit der Bahnunterquerung sudlich der Auhofstrafle im Bau —
an der westlichen Grenze des Plangebiets

Das Plangebiet ist tagstber mit den in relativer Néhe (weniger als 250m) befindlichen Bushaltestellen der
Buslinien 20, 21, 23, 43 und 45 gut durch den &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen (Haltestellen
Finanzamt, Viadukt und Aufeldstrae / AOK). Der Hauptbahnhof Aschaffenburg ist ca. 650m bzw. 1.100m
{(West- bzw. Ostende des Plangebiets, jeweils Luftlinie) entfernt und somit fuBlaufig relativ weit weg.
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.4 Technische Infrastruktur

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

Ein ,Bahnkanal® der DB, der stumpf auf dem Grundstick FI.Nr. 6493/28 beginnt und dieses quert, hat for
das Plangebiet keine Erschlieffungsfunktion.

Folgende Versorgungsleitungen befinden sich im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

= Gasleitungen: Mitteldruckleitung DN 200 St. in der Auhofstrafie

= Wasserleitungen: Wassertransportleitung DN 500 GGG in Auhof- und Goldbacher Strafle, Wasserlei-
tung DN 200 GGG in Auhof- und Goldbacher Strafe

*  Fernwérmeleitung DN 125 KMR in der Auhofstrafie

»  Energiekabel: Mittelspannungskabel 20 kV, Niederspannungskabel 1 kV, Strafienbeleuchtungsanlagen 1
kV sowie Kabelzugrohre und Schéachte

Im Randbersich des Schutzstreifens der (im Schadensfall problematischen) Wassertransportleitung sowie im
potentiellen Schutzsireifen des Niederspannungskabels befinden sich Teile der Lindenreihe vor dem Anwesen
AuhofstraBe 20. Die Lindenreihe ist als erhaltenswert einzustufen und wird nicht entfernt. Im Konfliktfall mit
der Wassertransportleitung ist fir einzelne Béume zu entscheiden, ob Schutzmafinahmen (Wurzelschutz 0.4.)
zu ergreifen sind.

.5 Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme der vorhandenen StraBenverkehrsfléchen, die der Stadt Aschaffenburg geharen, befinden sich
alle Grundstiicke in Privateigentum,
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Bebauungsplan Nr. 20/ 13 “Sudlich AuhofstraBe” Begriindung
(Y ERLAUTERUNG DER PLANERISCHEN KONZEPTIONEN

V.1 Bebduungs- und Nutzungskonzept

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept lehnt sich eng an den bereits vorhandenen Bestand an und fihrt die
die Uberwiegend gewerbegebietstypische Strukturen fir die frei gewordenen ehemaligen Bahnflachen fort. Es
werden vier Teilbaugebiete als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, deren Regelungen zu Art und Mafl der
baulichen Nutzung Unterschiede aufgrund immissionsschutzrechtlicher Anforderungen und infolge der stéd-
tebaulichen Bedeutung des jeweiligen Teilgebiets aufweisen.

Bedeutsam fir das Plangebiet sind zundchst die vorgesehenen Regelungen zur zuléssigen Art der Nutzung:
Der Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung fisr das Gewerbegebiet wird hier eingeschrankt bez{glich
des Einzelhandels mit innenstadirelevanten Sorfimenten, unbebauter Lagerplatze, Vergnigungsstatten und
Betriebswohnungen. Diese Nutzungen sind sudlich der Auhofstrale ungeeignet und / oder unerwinscht: Das
Gebiet soll vorrangig Betrieben des Handwerks und Kleingewerbes und der gewerblichen Dienstleistung zur
Verfiigung stehen, wobei aufgrund bereits vorhandener Larmbelastungen bei relativer Néhe der Wohnbe-
bauung enflang der inneren Goldbacher Strafle gewisse Begrenzungen zuléssiger Larmemissionen festgelegt
werden.

Die vorgesehenen Festsetzungen zur baulichen Dichte und zu den iberbaubaren Grundstickstlachen orien-
tieren sich weitgehend am vorhandenen Bestand. Der grofizigige Zuschnitt der Baufenster, eine GRZ von
0,7 bzw. 0,8 sowie eine GFZ von 2,0 bzw. 2,4 lassen einen groBen Spielraum fir eine zukinftige Errichtung
von Gebduden und die bauliche Ausnutzung der Grundsticke zu. Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets
wird ein hohes MaB der baulichen Ausnutzbarkeit ermaglicht.

An den stédtebaulich bedeutsamen Stellen des Plangebiets — also an den beiden Eckpunkten und im Bereich
der straBenbegleitenden Bebauung des ehemaligen Molkereigeléindes — wird eine Mindestgeschosszahl von
zwei Vollgeschossen verangt. Die Obergrenze der zuldssigen Vollgeschosse beléuft sich iberwiegend aut
vier bzw. fonf Vollgeschosse, an der Kreuzung AuhofstraBie / Goldbacher Strafe sind begriindet durch die
hier bereits vorhandenen volumindsen und dominanten Baukérper einerseits und die stédiebauliche Bedeu-
tung andererseits bis zu sieben Vollgeschosse zulassig.

Die Gberbaubaren Fléichen sind durch Festsetzung von Baugrenzen so gestaltet, dass bei einer gewinschten
straBenbegleitenden Bebauung ein Abstand van mindestens drei bis acht Metern zu den StraBenverkehrsfla-
chen und zu den Gleisanlagen einzuhalten ist. Damit wird z.B. verhindert, dass Baukérper insbesondere
durch zu nahes Heranriicken an die Auhofstrafie das stadtebauliche Erscheinungsbild empfindlich stéren (wie
dies z.B. durch den bestehenden Container auf dem Grundstick Auhofstralie 4 verursacht wird), Gleichzeitig
dienen die nicht iberbaubaren Fléchen der Randeingrinung der Grundstiicke und tragen im Verbund mit
Pflanzbindungen und -geboten zur gestalterischen Aufwertung des Gewerbegebiets bei. Die Zufahrt zur La-
derampe sowie das Industriegleis sind als ,Bahnanlagen” generell von einer Bebauung ausgenommen.

IV.2 VerkehrserschlieBung

Die GrundstickserschlieBung erfolgt — sowohl verkehrlich als ver- und entsorgungsseitig — vollsténdig von
der Auhofstrafle aus. Die Auhofstrafie ist in ihrem Quuerschnitt und in ihrer Leistungsfihigkeit véllig ausrei-
chend, lediglich im Kreuzungsbereich mit der planfestgestellten Ringstrafie ist die Anlage von Grundsticks-
zufahrten aufgrund der ,Einfadelspur” eingeschrankt.

Aufgrund der relativ geringen Tiefe des Plangebiets zwischen ca. 30m und maximal 80m ist eine zus&tzliche
StraflenerschlieBung nicht erforderlich. Die vorhandenen Grundstiickszuschnitte verlangen auch keine Fest-
setzung von Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten z.B. for Hinterieger belegt werden. Die Zufahrt zur La-
derampe der Deutschen Bahn hat als ,Bahnanlage” keine ErschlieBungsfunktion fur die Baugebiete.
Grundsétzlich ist ergénzend zur straBenverkehrlichen ErschlieBung in Abstimmung mit der Deutschen Bahn
eine Grundstiicksanbindung an das sidlich des Plangebiets liegende Schienennetz denkbar.
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Bebauungsplan Nr. 20 / 13 “Sudlich Auhofstrafie” Begrindung

IV.3° Grinflachen und Bepflanzungen

Die wenigen priigenden Gehélzstrukturen {Baumreihe entlang der Kreuzung Auhof- / Goldbacher Strafle,
Gehalzgruppe sudlich des Industriegleises) sollen erhalten und durch Ergénzung von Baumpflanzungen ent-
lang der StraBen und Gleisanlagen erg@nzt werden, Dadurch kann eine Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sowie eine verbesserte Durchgriinung des insgesamt hochversiegelten Gebietes erzielt

werden.
Da sémtliche Pflanzflachen jeweils am Grundstiicksrand platziert wurden, bewirken sie keine spurbare Beein-

triichtigung der gewerblichen Nutzbarkeit der Grundsticke.

IV.4  Bodenordnung

Eine Bodenordnung innerhalb des Bebauungsplangebiets ist nicht erforderlich. Die Gberplanten Grundsticke
liegen séimtlichst an der Auhofstraie an, ein durch die Bebauungsplanung begrindeter Verdnderungsbedarf
der Grundsticksverhdltnisse und -zuschnitte liegt nicht vor. :
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Bebauungsplan Nr. 20 /13 “Sudlich AuhofstraBe” ‘ ' Begrindung
N ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN M BEBAUUNGSPLAN

V.1  Plonungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

V.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist im Plangebiet durch die Festsetzung von Gewerbegebieten geregelt. Aufgrund der
relativen Nahe zum Allgemeinen Wohngebiet on der Goldbacher Strafie {Entfernung 2150m) ist fir die Teil-
baugebiete GE; und GE, die Beschrankung der zuléssigen Larmemissionen erforderlich.

Weiterhin werden die Nutzungsarten ,Lagerpléitze” (§ 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO), ,Vergnigungsstatten® § 8
Abs.3 Nr.3 BauNVO und ,Betriebswohnungen” (§ 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO) ausgeschlossen. ,Einzelhandels-
betriebe”, die den Gewerbebetrieben aller At im Sinne des § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO zugehéren, werden
hinsichtfich innenstadtrelevanter Sortimente in ihrer Zulassigkeit stark beschrankt.

Einschrankung zuldssiger Larmemissionen, SchollschutzmaBinahmen

Fir Teilbereiche des Plangebiets werden zum Schutz vorhandener Wohnungen im Plangebiet sowie der
Wohnnutzungen {Allgemeines Wohngebiet) an der Goldbacher Strafie die zuldssigen Larmemissionen so
beschrénkt, dass in den Teilbaugebieten GE; und GE, nur Betriebe und Anlagen zulssig sind, die einen
flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB{A) tagsiber und 50 dB{A) nachts nicht iberschreiten.

For sonstige in gewissem Mafle schutzbedurftige Rdume wie z.B. Biros sind passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Daher sind Réume und/oder Gebdude im Plangebiet, die Geschéfts-, Biro- oder Verwaltungs-
zwecken dienen (also alle ,Bironutzungen®), an den zur Auhof- und zur Goldbacher Strafle orientierten Sei-
ten mit Schallschutzfenstern der Klasse 3 {SchallddmmmaB 35-39 dB{A)) auszustatten.

Ausschluss von Lagerplétzen, Vergnigungsstitten und Betriebswohnungen

Vergnigungsstétten sollen so weit als méglich auf die (Kern-}Gebiete der Stadt konzentriert bieiben, in denen
sie aligemein zuldssig sind. Die Grundsticke des Gewerbegebiets sollen vornehmlich den Betrieben des
produzierenden und dienstleistenden Gewerbes vorbehalten bleiben, weshalb die ausnahmsweise Zuldssig-
keit von Vergnigungsstéitten ausgeschlossen wird. '

For reine Lagerpléifze ist das ansonsten teils architektonisch hochwertig (2.B. Finanz- und Vermessungsamt,
AOK) bebaute Umfeld des Gewerbegebiets entlang der Auhofstraie nicht geeignet.

Betriebswohnungen im Sinne des § B Abs.3 Nr.1 BauNVO, die von Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder
von Betriebsinhabern und Betriebsleitern bewohnt werden kénnen, unterliegen im Vergleich zv ,normalen”
Wohnungen zwar einem verminderten Schutzstatus; im Gewerbegebiet ,Stdlich Auhofstrafie” sollen in Ab-
stimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde aber auch Betriebswohnungen aufgrund der erheblichen
Verkehrs- und Gewerbelérmimmissionen nur in wenigen Ausnahmeféllen zugelassen werden.

Zu Grunde zu legen sind zunéchst folgende Beurteilungspegel, die anhand der Verkehrsstérken prognosti-
ziert wurden:

GE 4 Tags: ca. 70 dB{A) Nachts: ca. 61 dB(A)
GE , ‘ Tags: ca. 71 dB(A) Nachts: ca. 61 dB{A)
Orientierungswerte DIN 18005: Togs: 65 dB(A) Nachts: 55 dB(A)

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Crientierungswerte der DIN 18005 fir die Gewerbegebietsteile
zur Tag- und Nachtzeit bereits durch den Verkehrsldrm deutlich Gberschritten werden. Betriebswohnungen
sollen weitestgehend ausgeschlossen bleiben.

Lediglich in den Baugebieten GE; und GE,, die bereits einen Wohnungsanteil enthalten (GE;: Zwei Betriebs-
wohnungen, GE,: neun Wohnungen}, kénnen Betriebswohnungen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
maximal eine Betriebswohnung je 3000gm zugehdriger Betriebsgrundstiickstlache eingerichtet wird und
wenn die Betriebswohnung im vorderen Baufenster (Bezugspunkt: AuhofstraBe) untergebracht wird, maximal
60gm Wohnflache umfasst und der Innenschallpegel nach DIN 4109 eingehalten wird. In diesen Féilen sind
unter Beriicksichtigung des Bestands die Mindestanforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse noch gewahrt.
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Ausschiuss und Beschr&nkung von Flachen fir den Einzelhandel

Die Sicherung der gewerbegebietstypischen Nutzung des Plangebiets bei gleichzeitiger Begrenzung des Ein-
zelhandels — vornehmlich for innenstadtrelevante Sortimente — ist wesentliches stadtebouliches Ziel des Be-
bavungsplans. Da in der ndheren Umgebung des Plangebiets oufgrund der flachenméiBigen Ausdehnung
des Einzelhandels zunehmend Flachenreserven fir Betriebe des produzierenden oder verarbeitenden Gewer-
bes, for Dienstleistungen und des Handwerks verloren gehen, lésst sich in Anséitzen bereits eine schleichende
Wandlung von Teilbereichen des Gewerbestandorts Damm-QOst zum Nebenzentrum beobachten. Damit
einher geht die Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung durch Abwanderung von Einzelhandelsbe-
trieben aus stadtebaulich integrierten Lagen (also z.B. der Innenstadt oder des Stadtteilzentrums Dammy} in
sttidtebauliche Randbereiche, vornehmlich in Gewerbegebiete an stark befahrenen Stralen des motorisierten
Verkehrs. Dieser Tendenz lésst sich nur mit Regelungen zur planungsrechtlichen Begrenzung von Einzelhan-
del gegensteuern, dies geht auch aus den Empfehlungen der Einzelhandelsstrukturuntersuchung hervor {vgl.

Kapitel [1.2.3}.

innenstadirelevanter Einzelhandel und Vergnigungsstatten sollen sich vornehmlich in den ureigens datir
bestimmten Sonder- und Kerngebieten ansiedeln, nicht in den Gewerbegebieten,

Im Plangebiet wird daher die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadirelevanten Sortimenten
generell ausgeschlossen. Ausnahmsweise Zulassigkeiten gelten nur fir die Verkautsflachen mit innenstadtre-
levanten Sortimenten, die im betrieblichen Zusammenhang mit gewerblicher Produktion oder handwerklicher
Dienstleistung Waren verkaufen (also z.B. Fabrikverkauf eines verarbeitenden Gewerbes), diesem in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet bleiben und eine vertragliche Gréenordnung der Verkaufsflidche von
50gm nicht Gberschreiten,

Mafigebend fir die Unterscheidung von innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist
jeweils die ,Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren” des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Verkehr, Infrastruktur und Technologie?.

V.1.2 MaB der baulichen Nu1zung‘

Die festgesetzten Grundflachenzahlen betragen fir die Teilbaugebiete GE, ; 0,8 und fiir das Teilbaugebiet
GE, 0,7. Fur den gréften Teil des Plangebiets entspricht das Maf3 der baulichen Nutzung damit der Ober-
grenze der gemdB BauNVO fijr Gewerbegebiete ausweisbaren GRZ. Dies ist begriindet mit dem Ziel einer
hohen Ausnutzbarkeit der vorhandenen Gewerbefléchen.

Die Flachen fir alle Nebenanlagen, Garagen und Stellpléatze sind durch die GRZ von 0,8 mit abgedeckt, so
dass in jedem Fall 20% der Gewerbegebietsflache als Grinfléche erhalten bzw. hergestellt werden muss. Fur
einige der nahezu vollsténdig versiegelten Grundsticke bedeufef dies eine stddtebauliche Aufwertung des
Erscheinungshildes.

Fiyr den Bereich an der Ecke Auhof-/Goldbacher Strafle wird die GRZ mit 0,7 etwas geringer angesetzt, weil
sich die Bebauung hier bei Erhalt vorhandener und schutzwirdiger Gehalz- und Gronstruktur starker vertikal
entwickeln soll. Der stéidtebaulichen Bedeutung des Eckpunkis angemessen wurden die Zahl der Vollge-
schosse und die GFZ entsprechend héher veranschlagt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir den westlichen Gebietsteil mit maximal vier und fir den &stlichen Ge-
bietsteil ansteigend bis maximal finf bzw. sieben Vollgeschosse vorgesehen. Am Eckpunkt Avhofstrafie /
Goldbacher Strafle dominiert bereits im Bestand ein sechsgeschossiger Baukdrper das ndhere Umfeld des
Plangebiets. Als Pendant zu dem volumindsen sechsgeschossigen (plus Aufbauten) Baukérper der AOK
schriéig gegeniber ist hier theoretisch ohne weiteres eine noch héhere Bebauung vorstellbar, weshalb als
Obergrenze die Zahl von sieben Vollgeschossen gewdhlt wurde.

Mindestgeschosszahlen sind ausschlieBlich for die stadtebaulich bedeutsamen Teile des Plangebiets geregelt:
So sind an den Eckpunkten RingstraBe / AuhofstraBe und Auhofstrafle / Goldbacher Strafle die Errichtung -
von mindestens zwei Vollgeschossen vorgeschrieben, ebenso fir einen Streifen des Geléndes der ehemaligen
Molkerei, der bereits im Bestand mit mehrgeschossigen Gebéuden bebaut ist.

Flankierend werden maximale Gebgudeh&hen von 16,5m (bei maximal IV oder V Vollgeschossen) bzw. von
21m (bei maximal VIl Vollgeschossen) Gber der angrenzenden Verkehrsfliche (OK Gehweg) vorgeschrieben.

2 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Verkehr, Infrastruktur und Technologie: Anhang zur Begriindung zur An-
derungsverordnung Uber dos Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 14. Juli 2002; Minchen 2002 (Bayerisches
Gesefz- und Verordnungsblatt Nr, 17/ 2002}
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Die for die Baugebiete festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) bewegen zwischen 2,0 und 2,4 und er-
lauben somit durchweg die gewiinschte hohe Verdichtung.

In der Gesamtschau der Festsetzungen zum Maf der baulichen Dichte gewéhrt der Bebauungsplan for alle
- Grundstiicke Maglichkeiten zur Nutzungsintensivierung und zur verstérkten baulichen Ausnutzung.

V.1.3 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-
stéinde eine Lange von 50m iberschreiten dirfen. ‘

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert. Da die an die Au-
hofstrae anliegenden Grundstiicke nicht Ubermafig fief sind, erscheint die Gefahr eines unangemessen
weiten Abrickens der Bebauung von der Strafie nicht so grofB3, so dass auf eine Regelung durch Baulinien
verzichtet wurde.

Wichtiger erscheint die Regelung éines Mindestabstands der Baukérper zur Auhofstrafie, weil es hier im Be-
stand zwei exemplarische Falle gibt, bei denen Baukérper rdumlich und stadtgestalterisch unvorteilhaft nahe
an die StraBenverkehrsflache heranricken {AuhofstraBe 4 und 18). Dies soll bei zukiinftiger Bebauung ver-
mieden werden, deshalb sind die Baugrenzen Gberwiegend zwischen funf und acht Metem von der Strafen-
begrenzungslinie der Auhof- bzw. Goldbacher Strafie abgerickt; eine Ausnahme bildet hier lediglich der
westliche Rand des Plangebiets: angrenzend an die Verziehung der planfestgestellten Ringstrafle wurde der
Abstand der Baugrenze zur Stralenbegrenzungslinie aufgrund der etwas beengten Verhéltnisse aut die bau-
ordnungsrechtliche Mindestabstandsfléiche von 3m abgestellt.

Unterteilungen der Baufenster werden nur dort vorgenommen, wo das Maf} der baulichen Nutzung zwischen
stéidtebaulich bedeutsameren und weniger bedeutsamen Bereichen differiert. So sind beispielsweise die Eck-
bereiche Auhof- / RingstraBe und Auhof- / Goldbacher Strafie in Baufenster mit mindestens zweigeschossiger
Bebauung abgeteilt, wihrend benachbart auch Bauwerke geringerer Héhe errichtet werden kénnten.

Im Ubrigen sind die Gberbaubaren Flachen sehr grofziigig und weitgehend grundstiicksiibergreifend zuge-
schnitten. Zésuren sind nur durch Bahnanlagen sowie durch eine freizuhaltende Hofzutahrt bedingt.

V.1.4 Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen

Im Plangebiet sind Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Aufgrund der grofizigig bemessenen Baufenster ist dies ohne Weiteres machbar und ge-
wihrleistet, dass die festgesetzten Pflanz- und Grinstreifen nicht durch eine Vielzahl von Nebenanlagen in
ihrer Funktion und gestalterischen Bedeutung und Wirkung beeintrachtigt oder gar zerstért werden.
Notwendige Zutahrten, Zugange und der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen (z.B. Verteilerkasten)
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Vv.1.5 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen geben genau den vorhandenen Bestand der &uferen ErschlieBung durch
die AuhofstraBBe wieder.

Einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt setzt der Bebauungsplan am westlichen Gebietsrand aufgrund der
Béschung und des Knotenpunktes der Ringstrale fir das hier direkt anliegende Grundstiick fest. Diese
Grundstick kann aber ohne Weiteres von der Auhofstrafle aus erschlossen werden.
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V.1.6  Anpflanzung und Bindung von Bdumen, Stréiuchern und sonsfigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan sefzt zur Sicherung und Entwicklung maéglichst zusammenhéngender Grinstreifen im
Plangebiet mehrere einzelne Pflanzflachen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten bzw. zu entsiegeln
sind und auf denen Planzmafinahmen durchzufihren sind.

Auf den Pflanzflachen mit der Bezeichnung ,PF 1* sind in einem Abstand von ca. 12m B&ume der At ,acer
platanoides — emerald queen® {Spitzahorn schmalkronig, Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet 2égm) an-
zupflanzen; damit wird die bestehende Bepflanzung entlang des westlichen Abschnitts der AuhofsiraBe (Sid-
seite) sinnvoll fortgefihrt.

Auf der Pflanzflache PF 2 sind entlang des Industriegleises in einem Abstand von ca. 10m B&ume der Art
befula pendula” {Sandbirke, Stammumfang 12-14cm, Pflanzbeet 26qm), andere Birkenarten oder wahlwei-
se auch andere standortgerechte Laubb&ume anzupflanzen; windbruchgefhrdete Gehdlze (2.B. Pappeln)
sind aufgrund der benachbarten Gleislagen ausgeschlossen.

Vorzugsweise sollen Birken gepflanzt werden, weil das |ndUSTI'I|BQIEIS nérdlich der Auhofstrafle bereits von
einer Birkenreihe geséumt wird. Birkenreihen sind typisch fir glelsbeglertende Gehdlzstreifen, eine Ergéinzung
entlang des Gleises ist stadtgestalterisch erwinscht.

Bereits vorhandene Laubb&ume kénnen entsprechend auf die Zahl der zu pflanzenden Bdume angerechnet
werden,

Auf der Planzfléche PF 3 sind mindestens finf groikronige Laubbdume (Stammumfang 18-20cm, Pflanzbeet
28qm) anzupflanzen. Die Pflanzfléiche PF 3 ist derzeit mit einem erhaltenswerten Baum (Ailanthus altissima ~
Gétterbaum) bestanden, der sich allerdings in néchster Néhe zu Hausanschlussleitungen befindet und még-
licherweise nicht dauerhaft erhalten werden kann. Aufgrund der unterschiedlichen Leitungsfihrungen sollen
auf der Pflanzfiéche PF 3 keine Einzelbaumstandorte vorgegeben werden, so dass Baumpflanzungen ent-
sprechend an die vorhandenen Leitungen angepasst werden kénnen. Die Zahl von finf B&dumen ergibt bei
der Lénge der Pflanzfléche von knapp 80 Metern einen Pflanzabstand von durchschnittlich 15 Metern.

Alle Pflanzfléichen sind von Bebauung freizuhalten und zu mindestens 80% unversiegelt zu belassen bzw. zu
entsiegeln. Die Einordnung nofwend|ger Zufahrten und Zuwegungen bzw. Gleisfohrungen und —anschlisse
ist zuléissig.

Baumpflanzungen missen generell zur jeweiligen Straflenbegrenzungslinie und zu Bahnfléchen einen Min-
destabstand von 2,5m einhalten, damit die Beschadigung von Ver- und Entsorgungsleitungen im &ffentlichen
Verkehrsraum sowie von Gleisen vermieden wird.

Weiterhin ist zom Zwecke der starkeren Durchgriinung des Plangebiets auf den Baugrundsticken je ange-
fangener 200gm Grundsticksfldche ein groikroniger, standorigerechter Laubbaum (Stammumfang 12-
14cm, Planzbeet 26qm) zu pflanzen. Die in den festgesetzten Planzstreifen vorgenommenen Gehélzpflan-
zungen sowie Pflanzgebote, die sich aus Vorgaben der kommunalen Stellplatzsatzung {GaStAbS) ergeben,
und auch die Erhaltung von adéquaterm Baumbestand auf dem Grundstiick kénnen auf diese Bestimmung
angerechnet werden.

Mit einer Erhaltungsbindung und / oder Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume sind die Lindenreihe an der Ecke
AuhofstraBie / Goldbacher Strafle sowie eine mit Gehdlzen bestandene ,Restfléche” sidlich des Industrieglei-
ses belegt.

Innerhalb der Lindenreihe wird fir einen Baum vor dem Anwesen Auhofstrafle 20 keine Erhaltungsbindung:
festgelegt, weil sich dieser Baum in néchster Néhe zu einer Gasleitung (Hausanschluss) befindet. Als Aus-
gleich wird etwas &stlich davon ein Pflanzgebot in eine etwas grofere Licke in der Baumreihe eingefogt. An
dieser Stelle sind keine Konflikte mit Leitungsverldufen zu befirchten.

Die Ubrigen 11 Linden, die ein Alter von etwa 20 bis 25 Jahren haben {sie sind &lter als z.B. die Wasser-
transportleitung) und auf private Initiative angelegt wurden, sind nahezu das einzige nennenswerte Grofigriin
im StraBenraum und innerhalb des Plangebiets und haben fir das Ortsbild und fir grinordnerische Belange
eine hohe Bedeutung. Auch vom Garten- und Friedhofsamt werden die Linden samtlichst als wertvoll einge-
stuft,

Zwar stehen einige Linden im Randbereich des Schutzstreifens einer Wassertransportleitung und auBerdem
im Schutzstreifen eines Niederspannungskabels, aus stadtplanerischer Sicht sind sie aber eindeutig erhal-
tenswert. Ein Entfernen der Badume scheidet trotz maglicher Konflikte mit Leitungsverlaufen aus, die ortsbild-
pragende und grinordnerische Bedeutung der Lindenreihe wird in vorliegendem Fall hdher gewichtet als das
eventuelle Edfordernis zur Verlegung eines Niederspannungskabels. Zum Schutz der Wassertransportleitung
missen im Bedarfsfall Schutzmafinahmen {Wurzelschutz 0.4.) ergriffen werden.

Zur Sicherung eines ausreichenden Grinflachenanteils im Plangebiet sind die mit einer PHlanzbindung (PB)
festgesetzten Flachen vollsténdig unversiegelt zu erhalten. Ein Erhaltungsgebot gilt ebenso fir einen weiteren
erhaltenswerten Baum zwischen den Anwesen Auhofstrafie 8 und 18.
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V.2  Kennzeichnung von Flachen, deren B&den erheblich mit umweligefdhrdenden
Stoffen belastet sind |

Im Ergebnis der vorgenommenen orientierenden Altlastenuntersuchungen und historischen Recherchen Gber
Alistandorte im Plangebiet {vgl. Umweltbericht Abschnitt ¥1.2.1.6.1} wurden die Flachen, deren Béden mit
umweligefdhrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei den umweltgetdhrdenden
Stoffen handelt es sich durchweg um Mineraldlkohlenwasserstoffe, von denen bei Beibehaltung des Bestands
keine weiteren Gefahren ausgehen. Im Falle einer Nutzungséinderung, eines Riickbaus oder einer Neube-
bavung mit Eingriffen in den Boden sind nach MaBgabe erforderlicher boden- und obfalltechnischer Erkun-
dungen gegebenenfalls Sanierungsmafinahmen vorzunehmen. :

V.3  Nachrichtliche Ubernahme: Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unferhegt
(Bodendenkmal)

Der Bodendenkmalschutz (vgl. Umweltbericht Abschnitt VI.2.1.5) bedarf in vorliegendem Fall der Beachtung
durch nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung des Bebauungsplans und durch entsprechende Hin-
weise im Text,

Da generell im ganzen Plangebiet Funde von Bodenalfertumern auftreten kdnnen und keine weitergehenden
Kenntnisse vorliegen, die eine Eingrenzung der Verdachtsfldchen” zulieBen, wird daher das ganze Plange-
biet in nachrichtlicher Ubernahme als ,Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt” umgrenzt.

Gleichzeitig wird im Bebauungsplan auf den Vorbehalt einer vorherigen Sicherung auftretender Bodendenk-
male und der damit verbundenen verpflichtenden Mafinahmen und Vorgehensweisen hingewiesen.

In den Abschnitt ,Hinweise” wird folgender Wortlaut aufgenommen:

LM.2  For das gesamte Plangebiet wird das Vorkommen von Bodendenkmaélern vermutet, Es ist daher in
nachrichtlicher Ubernahme afs , Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unferliegt” festgesetzt.

Im Zuge von BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Untergrund bedingen, muss daher der Grund-
stiickseigentimer oder der Antragsteller vor Beginn von Erdarbeiten eine sachgerechte archdologische Son-
dierung im Einvernehmen und unter der fachfichen Aufsicht des Bayerischen Landesamies fir Denkmalpflege
(BLID) im Bereich der geplanten Baufldehe durchfiihren. Nach Ergebnis der Sondierungen hat der Antragstel-
ler gegebenenfalfs eine sachgerechte archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des BLID zur Sicherung und Dokumentation alfer von der geplanten Mafinahmen betroffenen Boden-
denkmaler nach Grabungsrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLfD durchzufithren. Alle Kosten der
Sondierungen und der Ausgrabungen gehen zu Lasten des Antragstellers.

Sofern Bodendenkmaler vorhanden sind, darf mit den Erdarbeiten fir die geplante Mafinahme erst begonnen
-werden, wenn die die Bodendenkméler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Auf die Besfimmungen des Bayer. Denkmalschutzgesetzes, insbesondere Art. 7 BayDSchG, wird verwiesen.*

Dies ist fir alle zukinftigen BaumafBinahmen beachtlich, die Ober den bisherigen baulichen Bestand hinaus in
das Erdreich eingreifen. Im Falle genehmigungspflichtiger Bauvorhaben werden die entsprechenden Ver-
pfiichtungen unter Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbehérde als Nebenbestimmung in eine etwaige
Baugenehmigung zu Ubemehmen sein.
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V.4  Bauordnungsrechiliche Festsetzungen - éﬁiiche Bauvorschrift -

Die im Bebauungsplan verankerten &rilichen Bauvorschriften lossen grofien Spielraum zur individuellen
Gestaltung von Bauwerken. Gestalterische Regelungen betreffen ausschlieBlich die Dachlandschaft des
Plangebiets. _

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

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

Aus gestalterischen Grinden sind Dacheinschnitte und -gaupen nur auf Ddchern mit einer Dachneigung von
mindestens 40° zuldssig. Sie dirfen je Dachseite insgesamt 50% der Geb&udeldnge nicht tiberschreiten und
miissen zu den Giebelwéinden der Gebdude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum
Dachfirst einen vertikalen Abstand von mindestens 1,50m einhalten. Zwerchgiebel sind nur aut Dachern mit
einer Dachneigung von mindestens 40° zuldssig. Sie durfen gemeinsam mit Dachgaupen und -einschnitten
ie Dachseite insgesamt 50% der Gebéaudelange nicht Uberschreiten und mussen zv den Giebelwénden der
Gebdude einen horizontalen Abstand von mindestens 0,80m und zum Dachfirst einen vertikalen Abstand
von mindestens 1,50m einhalten.

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

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

V.5 Hinweise

Im Bebauungsplan werden ergénzende Hinweise zu vorhandenen Baulichkeiten und Grundsticksgrenzen,
zur zeitlichen Befristung von festgesetzien PflanzmaBnahmen, zum Vorkommen von Bodendenkmélern und
dem Umgang damit {vgl. auch Abschnitt Il.7 und VI.3}, zur anzuwendenden Fassung der Baunutzungsver-
ordnung und zur Anwendung der stadtischen Garagen-, Stellplatz- und Abstellplatzsatzung gegeben.

Die Hinweise sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da eine bodenrechtliche Rele-
vanz nicht vorliegt oder aber andere Rechtgrundlagen heranzuziehen sind. Dennoch sind die Hinweise im
Zuge der Redlisierung der Planung zu beachten, da sie mit den Zielstellungen des Bebauungsplans ursich-
lich zusammenhangen. '
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VI UMWELTBERICHT [§ 2 Abs.4 + § 2ad BauGB]

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 20 / 13 ,SUDLICH AUHOFSTRASSE”

Vi
V.11
vI.1.2

V1.2

VI.2.1
VI.2.1.1
VvI.2.1.1.1
VI.2.1.1.2
vI.2.1.1.3
VI.2.1.2
vI.2.1.3
VI.2.1.4
VI.2.1.5
VI.2.1.6

vI1.2.1.6.1
vI.2.1.6.2
V12.1.6.3
V1.2.1.6.4
vI.2.1.7
vI.2.2
VI.2.3

VI.2.4
V.3
V1.4

V1.5

Einleitung :

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele, Zwecke und Inhalte des Bebauungsplans

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und deren Bericksichtigung {iibergeordnete Planungsgrundlagen des Umwelt-
schutzes und deren Eingang in die Bebauungsplanung)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des Umweltzustands der einzelnen Schutzgiiter

Abiotische Schutzgiter: Boden, Wasser, Klima und Luft

Boden

Wasser

Klima und Luft

Biofische Schutzgiiter: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft
Schutzgebiete

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter {Denkmalschutz)
Schutzgutibergreifende Umweltbelange:

Altlasten, Immissionen und Emissionen, Abfall, Abwasser und Energie

Altlasten

Immissionen und Emissionen

Abfall und Abwasser

Energie

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzbelangen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen (einschliefilich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung)
Planungsalternativen

Verfahren und Methodik der Umweltprisfung
Monitoring

Zusammenfassung

Entwurfsstand: Satzungsbeschluss und Sffentliche Bekanntmachung
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VI.1  Einleitung

VI.1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele, Zwecke und Inhalte des Bebauungsplans

Beim Plangebiet (GréBe: ca. 2,8 Hektar) sudlich der Auhofstrafie handelt es sich um ein bereits bebautes
und Gberwiegend gewerblich genutztes Gebiet bzw. eine ,Gemengelage” mit eingestreuter Wohnnutzung
am &stlichen Gebietsrand.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind die farmliche Entwidmung von Teilflachen von der bahn-
betrieblichen Erforderlichkeit, die sich im Gebiet abzeichnenden Umstrukturierungen und Nufzungséinderun-
-gen ab sowie die Fortschreibung des Rahmenplans Damm-Ost aus dem Jahr 2005 [Naheres in Abschnitt 1.1
der Begrindung].

Der Bebauungsplan verfolgt vorrangig foigende Ziele:

»  Planungsrechtliche Sicherung und Steuerung der stadtebaulichen Ordnung nach Wegfall der Betriebs-

~ notwendigkeit ehemaliger Bahnflachen

= Planungsrechtliche Sicherung einer gewerblichen Nutzung im Plangebiet bei haher Ausnutzbarkeit der
Flachenresarven

»  Planerische Losung des Konflikts einer Gemengelage

= Erhalt der verbliebenen ortstypischen, flachen- und linienhaften Gehélzbestéinde, Fortentwicklung eines
straBenbegleitenden Grinsaums mit Planzgeboten

*  [... vgl. Abschnitt 1.2 der Begriindung]

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet unter Ausschluss einzelner Nutzungen und mit immissionsschutzrechtli-
chen Beschréinkungen (Larm); der zulassige Grad der Bodenversiegelung wird durch die Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,7 bzw. 0,8 bestimmt, wobei eine Kappungsgrenze von 0,8 im Sinne der Baunutzungsverord-
nung generell nicht iberschritten werden dart.

Besondere Bericksichtigung im Bebauungsplan finden der Bodendenkmalschutz, die Altlastenuntersuchung
und die Regelung von Pflanzgeboten zur Verbesserung der Griinstruktur.

VI.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpléinen festgelegten umwelirele-
vanten Ziele und deren Berlcksichtigung (Ubergeordnete Planungsgrundlagen des Um-
weltschutzes und deren Eingang in die Bebauungsplanung)

Neben den allgemein zu bericksichtigenden gesetzlichen Vorgaben aus dem Baugesetzbuch, dem Natur-
schutzrecht und dem Wasserrecht fanden bei vorliegender Bebauungsplanung insbesondere auch das Baye-
rische Denkmalschutzgesetz, das Immissionsschutzrecht sowie die Ubergeordneten Planungsvorgaben des
Regionalplans, des Flachennutzungsplans, des Landschaftsplans und des (informellen) Rahmenplans Damm.-
Ost Anwendung. Zu beachten war auch geltendes Planungsrecht im Sinne des § 34 BauGB.

Die Gebietsausweisung als ,Gewerbegebiet” und die umweltrelevanten Festsetzungen (z.B. zu Altlasten, zum

Denkmatschutz, zum Grad der Uberbauung) beriicksichtigen die gesetzlichen Vorgaben und sind aus den
Obergecrdneten Planungen entwickelt.
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V1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

VI.2.1 Bestandsoufnahme des Umwelizustands der éinzelnen Schutzguter
VI.2.1.1 Abiotische Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft

VvI.2.1.1.1 Boden

Beschreibung: _
Naturrdumlich ist das Plangebiet der Untermainebene zuzurechnen. Geologisch weist das Plangebiet Boden-
schichten des Terfiar / Oberpliozéin auf und ist geprégt durch sandige und kiesige Boden. Diese Boden wei-
sen ein geringes Filterverm&gen auf. \

Das Gebiet ist zu grofen Teilen versiegelt (Versiegelungsgrad 80% und mehr) und wird als (bereits bestehen- -
des) Gewerbegebiet bzw. als ,Gemengelage” genutzt und verfigt Uber Baurechte im Sinne des § 34 BauGB.
Die Baden im Plangebiet sind zum Teil mit umweltgefshrdenden Stoffen (Altlasten) belastet {vgl. Abschnitt
VI.2.1.6.1).

Auswirkungen: ‘
Durch den Bebauungsplan wird die zukinffige Bebaubarkeit der Grundstiicke und somit auch die Bodenver-
siegelung gestevert, Da jedoch das Plangebiet in weiten Teilen bereits versiegelt ist und zudem avfgrund des
bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB eine Fortschreitung der Versiegelung kaum verhindert werden
kann, bringt der Bebauungsplan perspektivisch eher eine Verbesserung der Situation.

Durch die vorhandenen Altlasten besteht die Gefahr einer weiteren Schadigung des Bodens durch Eintrag in
bisher unbelastete Bodenschichten. Auch diese Problematik wird jedoch durch den Bebauungsplan ent-
scharft.

Insgesamt ist mit geringen bzw. vernachldssigbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

VIL2.1.1.2 Wasser

Beschreibung:

Wasserflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserspiegel liegt gemafl Grundwasserglei-
chenplan im Plangebiet niherungsweise bei 125 bis 126m tber Normal Null, das Gelénde am Gebdude
AuhofstraBe 8 (hier sitzt ein Hdhenfestpunkt) weist eine Hohe von 131,745m ber Normal Null auf. Der
Flurabstand des Grundwassers betragt somit rund ém. Die Grundwasserflierichiung ist SUdwest.

Aufgrund des geringen Filtervermdgens der vorhandenen Béden ist das Kontaminationsrisiko fir das Grund-
wasser relafiv hoch.

Auswirkungen:

Das Plangebiet wird bereits im Bestand gewerblich genutzt, durch den Bebauungsplan dndert sich die Art der
Flachennutzung daher nicht. Aufgrund des Fehlens oberirdischer Gewdsser und wegen des relativ grofien
Flurabstands sind keine (zusétzlichen) Beeintréchtigungen des Grundwassers oder anderer natirlicher Ge-
wasser zu beforchten. Durch die vorhandenen Altlasten besteht zwar die Gefahr eines Eintrags von umwelt-
gefahrdenden Stoffen in das Grundwasser, diese Problematik wird jedoch durch den Bebauungsplan ent-
scharft.

Insgesamt ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.
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Vi.2.1.1.3 Klima und Luft

Beschreibung:
Das Plangebiet zéhlt aufgrund seiner dichten Bebauung und hohen Versiegelung gemdf Klimafunktionskarte

der Stadt Aschaffenburg aus dem Jahr 2000 zu einem ,klimatischen Belastungsbereich”. Entlang eines ehe-
maligen Nebengleises, das das Gebiet einstmals kreuzte, wurde ein Entlastungsbereich als Kaltluftproduzent
mit lokaler Bedeutung fir den klimatischen Ausgleich identifiziert,

Mit den Bauarbeiten for die westlich gelegene Ringstrafle wurden die ehemaligen Ladegleise gekappt, dieses
betreffende Nebengleis wurde vollsténdig zuriick gebaut, die freiwerdende Flidche wurde den angrenzenden
Baugrundstiicken zugeschlagen. Der ehemalige Gleiskorridor hat damit seine Funktion als lokaler Kaltluft-
produzent eingebift.

Sudlich des Plangebiets verlauft von Ost nach West entlang der nach wie vor vorhandenen Gleisanlagen der
Deutschen Bahn eine Kaltiuftleitbahn von hoher Bedeutung.

Auswirkungen:

Das Plangebiet selbst hat bereits im Bestand keine stadtklimatische Bedeutung. Die benachbarte, wichtige
Kaltluftleitbahn wird durch das Plangebiet nicht beeintréchtigt. :

Insgesamt ist mit geringen bzw. vernachléssigbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu rechnen.

Vi.2.1.2 Biotische Schutzgiter: Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Beschreibung:

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Aschaffenburg ist dos Plangebiet zum allergréBten Teil als
strukturarme Gewerbefléche kartiert. Gesondert erfasst sind eine Teilfléiche eines Altgrasbestands (ABSP-Nr.
88) entlang eines ehemaligen Nebengleises. Mit dem Bou der westlich gelegenen Ringstrae wurden die
ehemaligen Ladegleise jedoch gekappt, auch das betreffende Nebengleis wurde vollstandig zuriick gebaut.
Der Altgrasbestand ist in diesem Zuge vollsténdig verschwunden. Auflerdem ist ein Gehélzstandort am Rand
der Bahngleise erfasst, der bis heute erhalten geblieben ist.

Das Plangebiet verfigt — abgesehen von Splitterfléchen Verkehrsbegleitgrin an der Kreuzung Auhof- / Gold-
bacher Strafie — Ober keine &ffentlichen Freirdume und Grinflachen. Allerdings haben die wenigen vorhan-
denen privaten Grin- und Gehslzflachen {zum Teil Spontan- und Ruderalvegetation) eine positive Wirkung
fur das Erscheinungsbild des Plangebiets und bieten Kleinstbiotope fir Pflanzen und Tiere.

Onisbildpréigend und Erhaltenswert sind insbesondere die Baumreihe im Eckbereich Auhofstrafie / Goldba-
cher StraBe (12 Linden in Reihe, ca. 20-25 Jahre alt), der Gehslzbestand sudlich des Industriegleises und
die noch erhaltenen begrinten ,Vorgaren” (feils mit Bewuchs) vor den Anwesen Auhofstraie 8 und 20.

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Biotope, auch das Yorkommen geschitzter Tier- oder PHlan-
zenarten ist nicht bekannt.

Aufgrund der monostrukturalen Préigung des Gebiets sind nicht viele verschiedenarfige Lebensréume vor-
handen, die biologische Vielfalt ist nur sehr gering ausgepréigt und beschrankt sich auf die standorttypischen
Arten. '

Auswirkuhgen:

Der Griinflachenanteil wird sich durch den Bebauungsplan nicht verringern. Vielmehr ist abzusehen, dass der
grofte Teil der vorhandenen Grinflidchen und Gehdlze aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung im
Bebauungsplan dauerhaft erhalten werden kann und dass sich der Vegetationsanteil in der Summe vergré-
Bern wird.

[nsgesamt ist daher mit keinen bzw. vernachléssigbar geringen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter
Tiere, Pflanzen, Landschaft und biclogische Vielfalt zu rechnen.

VI.2.1.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist von Schutzgebieten des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie von Wasser-
schutzgebieten nicht berihrt. ' -

24



Bebauungsplan Nr. 20 / 13 “Sudlich AuhofstraBe” Begriindung

VI.2.1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Beschreibung:
Fur die Erholung der Bevélkerung hat das Gewerbegebiet keine Bedeutung. Relevant fur das Schutzgut
Mensch sind daher vorrangig die Aspekte des Larmimmissionsschutzes sowie des Schutzes vor umweltgefdhr-

denden Stoffen {Altlasten).

Auswirkungen: ‘
Die Auswirkungen der Lérmimmissionen und der Altlasten sind in den jeweiligen Abschnitten (V1.2.1.6.1 und

VI.2.1.6.2) beschrieben.

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

VI.2.1.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige  Sachgter
(Denkmalschutz)

Beschreibung:

Nach Mitteilung des Bayerischen Landesamtes fir Denkmaipflege liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Bodendenkméler. Dabei handelt es sich um Brandgréber der Hollstattzeit, gelegen 1450 m nord-
&stlich der Stiftskirche von Aschaffenburg {Aschaffenburg Flst.Nr. 3546/7, 3546/8, 3557/13, NW 90-75;
Fundst.Nr, 6020/0013). Betroffen ist ein im nordéstlichen Teil des Plangebietes liegender Bestattungsplofz
der vorrdmischen Eisenzeit, der durch Funde seit 1926 bekannt ist. Genaue Ausdehnung und Erhal-
tungszustand sind mangels fachgerechter Untersuchungen allerdings bisher unbekannt. Da Bestattungsplétze
dieser Zeitstellung gréBere Flachen einnehmen kénnen, ist mit einer Erstreckung auch weiter nach Westen zu
rechnen. Trotz groBfléchiger Uberbauung sind noch vermutlich ungestérte Freifléchen vorhanden, in denen
eine Erhaltung von Bestattungen méglich ist.

Auswirkungen: . ‘

Die Durchfohrung zukinffiger BaumaBnahmen im Plangebiet kann potentiell eine Zerstérung der noch vor-
handenen Bodendenkmater zur Falge haben. Durch das Vorkemmen von Bodendenkmélern im Plangebiet
steht deshalb jegliche vorgesehene Bebauung unter dem Vorbehalt vorheriger Sicherung der Bodendenk-
méler.

Der Bebauungsplan hat nun keineswegs die Ausweisung eines neuen Baugebiets zum Inhalt; Zielsetzung ist
vielmehr die zukinftige stadtebauliche Steuerung der Weiterentwicklung (vorhandener) gewerblicher Nutzun-
gen und Bebauung. Demnach kann eine Beeintréchtigung oder Zerstérung evil. vorhandener Bodendenk-
male vermutlich vor allem dann eintreten, wenn sich NeubaumaBnahmen aut Grundstiicksteile erstrecken,
die bisher baulich nicht genutzt waren und wenn gleichzeitig mit solchen BaumafBnahmen wesentliche Ein-
griffe in das Erdreich verbunden sind. Bauliche Veranderungen und Neubebauungen, die auf das bisherige
unterirdische Bauvolumen am jeweiligen Standort begrenzt bleiben oder die generell nur oberirdisch ange-
legt sind (z.B. Befestigung einer Lagerfléche), kénnen keine Beschédigung oder Zerstérung eines evil. vor-
handenen Bodendenkmals bewirken.

Eine Zerstdrung von Bodendenkmélern ohne vorherige fachkundige Grabung ist generell unzuléssig. Im
Plangebiet bestehen jedoch auch chne Aufstellung eines Bebauungsplans Baurechte im Sinne des § 34
BauGB. Im Zuge von BaumaBnahmen ist bei Vorhandensein von Bodendenkmélern mit deren Zerstérung zv
rechnen, die nur nach vorheriger fachkundiger Grabung zugelassen werden kénnen. Zu dieser denkmal-
schutzrechtlich erforderlichen fachkundigen (Rettungs-)Grabung ist jeweils der Verursacher einer BaumaB-
nahme verantwortlich. Anfallende Kosten hat derienige zu tragen, der seine Interessen zum Schaden des
archéologischen Erbes verfolgt. :

Folgende Erfordernisse ergeben sich aus dem vorliegenden Denkmalschutz fir das Plangebiet und die be-
troffenen Grundsticke:

»  Bei BaumaBnahmen hat der Bauherr vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archéologische Son-
dierung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes tor Denkmal-
pflege (BLID} im Bereich der geplanten Baufléche durchzufthren.
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*  Bei positivem Ergebnis der Sondierungen (Vorkommen eines Bodendenkmals) hat der Bauherr eine
sachgerechte archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLID
2ur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahmen betroffenen Bodendenkméler
durchzufihren und nach Grabungsrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLID zu veranlassen.

'« Der Antragsteller hat alle Kosten der Sondierungen und der Ausgrabungen zu tragen.

= Mit den Erdarbeiten fur eine geplante MaBnahme darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Boden-
denkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehrde behdlt sich vor, weitere Bestimmungen zu erlassen.

Weitere bedeutsame Kultur- und Sachgiter sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Insgesamt ist zwar mit mittleren Auswirkungen auf eventuell vorhandene Kulturgiter (hier Bodendenkmol) zu
rechnen, allerdings waren die méglichen Auswirkungen for die Bodendenkmdler ohne entsprechende Rege-
lungen im Bebauungsplan viel gravierender.

VI.2.1.6 Schutzgutibergreifende Umweltbelange:
Altlasten, Immissionen und Emissionen, Abfail, Abwasser und Energie

Vv0.2.1.6.1 Altlasten

Beschreibung:

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurde im Jahr 2000 ein Gutachten ,Orientierende Untersuchungen und
Gefahrdungsabschatzung auf Flachen der Deutschen Bahn AG, Standort 6001 Aschaffenburg*? erstellt.
Basierend auf einer historischen Erkundung aus dem Jahr 1997 wurden fur insgesamt 87 ermittelte Altlasten-
verdachisflichen weitergehende Untersuchungen und eine Gefhrdungsabschétzung vorgenommen sowie
Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Fur den Untersuchungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Stdlich Auhofstrae” wurden drei Altlastenver-
dachisflachen (ALVF) untersucht. Zusétzlich wurden fir drei Altstandorte historische Recherchen getétigt. Die
Untersuchungen brachten folgende Ergebnisse:

1. Altlastenverdachtsflache (ALVF) Nr. 6001-022: ehemalige DB Wagenwerkstatt mit Arbeitsgrube und
Batterieraum
Im &stlichen Hallenteil der ehemaligen Wagenwerkstatt wurden im Boden in geringer Tiefe MKW-
Belastungen Uber dem Hilfswert 2 des ,Merkblatts fir die Bewertung von Gewdsserverunreinigungen
und Bodenbelastungen” festgestellt. Sonstige Belastungen liegen nicht vor, auch in der Bodenluft konn-
ten keine signifikanten  Belastungen mit BTEX oder LHKW  fesigestellt - werden.
Da for MKW eine Uberschreitung des Stufe 2 Wertes festgestellt wurde, geht von der Flache ein Altlas-
tenrisiko aus, sie ist im Bebauungsplan als belastet zu kennzeichnen. Zwar sind aufgrund der Bauarbei-
ten fur die RingstraBe und der vollstandigen Beseitigung der ehem. Wagenwerkstatt méglicherweise kei-
ne Bodenbelastungen mehr vorzufinden, eine Sanierung ist ollerdings nicht dokumentiert.
Im Falle einer zukinftigen Umnutzung oder einer Neubebauung sind nach Mafigabe einer boden- und
abfalltechnischen Erkundung ggf. Sanierungsmafinahmen zu ergreifen.

2. ALVF Nr. 6001-033: Lkw-Absteli- und Lagerplatz der Fa. Gabel & Sohn:
Die Bodenuntersuchungen ergaben hier keine auffélligen Befunde; Boden- und Bodenluftbelastungen
wurden nicht festgestellt. Von der untersuchten Verdochtsfldche geht kein Alilastenrisiko aus.

3. ALVF Nr. 6001-135: ehem. Betriebsgelénde Fa. Brehm Ofenbau:
Im vorderen Teil des ehemaligen Betriebshofes wurden in einer Tiefe von 3-4m Kohlenwasserstoffe an-
getroffen, die den Hilfswert 1 des ,Merkblatts fur die Bewertung von Gewdsserverunreinigungen und Bo-
denbelostungen®* Uberschreiten. In der Bodenluft in 4m Tiefe lagen geringe Belastungen von BTEX und
LHKW (LHKW = leichtfluchtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) vor, die jedoch betreffenden Hilfswert 1
unterschreiten, '
Eine Verschleppung der Schadstoffe durch versickerndes Niederschlogswasser ist derzeit aufgrund der
vorhandenen Oberflachenversiegelung nicht maglich; bei gleichbleibender gewerblicher Nutzung ohne

3 HPC Harress Pickel Consult GmbH: Orientierende Untersuchungen und Gefihrdungsabschétzung auf Flachen der Deutschen Bahn
AG, Standort 6001 Aschaffenburg; NGmberg 2000

4 Bayerisches Landesami for Wasserwirtschaft: Bewertung von Gewdsserverunreinigungen und Bodenbelastungen fir dan Wirkungspfad
Boden — Wasser {Merkblatt Nr. 3.8-10; Minchen 1998
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bauliche Eingriffe in den Boden sind daher bis auf Weiteres keine MaBinahmen erforderlich. Da fur MKW
iedoch eine Uberschreitung des Stufe 1 Wertes fesigestellt wurde, geht von der Flache ein Altlastenrisiko
aus, sie ist im Bebauungsplan als belastet zu kennzeichnen. Im Falle einer Umnutzung, eines Abbruchs
oder einer Neubebauung sind nach MaBgabe einer boden- und abfalltechnischen Erkundung ggtf. So-
nierungsmafinahmen zu ergreifen.

4. Alistandort Auhofstrafie B: historische Recherche
1952 wurde auf dem Anwesen eine Kfz-Reparaturwerkstétte mit Schnelldiensthalle und mit einer Eigen-
verbrauch-Tonkstelle errichtet. Die Kiz-Werkstatte sowie die Schnelldiensthalle werden bis heute als
Werkstatten genutzt. Uber die Eigenverbrauchstankstelle liegen keine weiteren Informationen vor, sie
wurde wahrscheinlich stillgelegt.
Aufgrund der Nutzung sowie des Umgangs mit umweltgefdhrdenden Stoffen (mineralslhaltige Schmier-
stoffe) kann eine lokal begrenzte Bodenkontamination nicht ausgeschlossen werden. Eine Verschleppung
in den Untergrund ist derzeit aufgrund der grofiziigigen Oberfldchenversieglung nicht zu befurchten. Bei
gleichbleibender gewerblicher Nutzung ohne bauliche Eingriffe in den Boden sind daher bis auf Weiteres
keine Mafnahmen erforderlich. Da for MKW jedoch eine Uberschreitung des Stufe.1 Wertes anzuneh-
men ist, geht von der Flache ein Alilastenrisiko aus, sie ist im Bebauungsplan als belastet zu kennzeich-
nen. Im Falle einer Umnutzung, eines Abbruchs oder einer Neubebauung sind nach Mafigabe einer bo-
den- und abfalltechnischen Erkundung ggf. Sanierungsmafinahmen zu ergreifen.

5. Alistandort Auhofstrafie 18: historische Recherche
In den 30 Jahren des 20. Jahrhunders wurde ein Wohngebdude errichtet, 1951 folgte ein Lagergebdu-
de, 1959 wurde das bestehende Wohngebdude umgebaut. In den vergangen Jahrzehnten bis heute war
das Anwesen durch Bire- und Wohnnutzung gepragt.
Die historische Recherche ergab keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht.

6. Alistandort Auhofstrafie 20: historische Recherche
1967 wurde hier ein mehrstéckiges Wohnhaus mit angegliederter Metallbau-Werkstatt errichtet. Die
weiteren, nachfolgenden Nutzungen durch eine Kleiderfabrik und einen Mébelhandel sind aus Sicht des
Bodenschutzes unproblematisch.
Die historische Recherche ergab keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht.

Abbildung 6:  Orientierende Alflastenerkundung und historische Recherche:
Lage der Untersuchungspunkte und Alistandorte, Untersuchungsergebnisse
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Untersuchungsort: Altlastenverdacht:

1 ALVF (22 ‘ . Bodenbelastung mit MKW
2 ALVF Q33 '

3 ALVF 135

4 historische Recherche Auhofstrafie 8 ° kein Altlastenverdacht

5 historische Recherche Auhofstrafie 18
6 historische Recherche Auhofstrafie 20
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Auswirkungen:

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

In vorliegendem Fall ist allerdings zu beachten, dass in néherem Umkreis keine Grundwasserentnahmestellen
vorkommen, dass eine direkte Geféhrdung des Menschen aufgrund der unterirdischen Lage der Altlasten
ausgeschlossen werden kann und dass auch eine Anreicherung umweltgefahrdender Stoffe in Nutzpflanzen
nicht zu befirchten ist, weil das Plangebiet als Gewerbegebiet fur keinerlei Anbau von Nutzpflanzen geeignet

oder vorgesehen ist.

Unter Beriicksichtigung der Mafinahmen und Regelungen im Bebauungsplan ist insgesamt ohnehin mit Ver-
besserungen der Altlastensituation und somit mit positiven Auswirkungen fur die tangierten Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Tiere, Pflanzen und Mensch zu rechnen.

VI1.2.1.6.2 Immissionen und Emissionen

Beschreibung:
Das Plangebiet sidlich der AuhofstraBe ist bereits im Bestand durch Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen

belastet: Insbesondere von der RingstraBe, der Goldbacher StraBe und von den Bahngieisen gehen Ver-
kehrsldrmemissionen aus, die ein Wohnen in weiten Teilen des Plangebiet als ungeeignet erscheinen lassen.
Im Umkehrschluss bringt eine gewerbliche Nutzung des Plangebiets potentielle Belastungen fur die in relati-
ver Nahe befindliche Wohnbebauung (z.B. an der Goldbacher Strafie) mit sich.

Auswirkungen:
Es sind zwei Konstellationen zu beachten:

»  Einwirkung des Gewerbegebietes auf die benachbarten Nutzungen

Als Immissionsorte sind hier die in der AuhofstraBie 18 und 20 vorhandenen Wohnnutzungen und die siidlich
der Goldbacher Strae gelegenen Wohnhéuser heranzuziehen. In der zum Gewerbegebiet gehdrenden Teil-
flache an der Ecke Auhof- / Goldbacher Strafle betragen die Orientierungswerte nach DIN 18005 for den
Gewerbeldrm tags 65 dB(A), nachis 50 dB{A), im Allgemeinen Wohngebiet (WA) an der Goldbacher Strafe
tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A). '

In den Gberplanten Gewerbegebieten sind einzeln zuléssige Nutzungen nicht abschlieBend konkrefisiert. Bei
einer Beurteilung mit den nach DIN 18005 in solchen Féllen heranzuziehenden flachenbezogenen Schall-
feistungspegeln von tags und nachts 60 dB(A) waren die nichtlichen Orientierungswerte durch Gewerbeldrm
sowohl im Wohngebiet sidlich der Goldbacher Strafle (um ca. 4 dB(A)} als auch am Wohnungsbestand im
GE, (um ca. 6 dB(A}) Uberschritten. Zum Einhalten der Orientierungswerte ist daher eine Begrenzung der
flachenbezogenen Schallleistungspegel! fur einzelne Teilbereiche erforderlich.

»  FEinwirkung des Verkehrsldrms auf das bberplante Gewerbegebiet
Die Einwirkungen des Verkehrslérms der umliegenden StraBen und der Bahnlinien auf das Gewerbegebiet
sind zu beachten, insbesondere im Hinblick auf zuldssige Buronutzungen. Die Orientierungswerte nach DIN
18005 fur Verkehrslarm betragen tags 65 dB{A) und nachts 55 dB{A).

Anhand der plafondierten Verkehrszahlen der Stadt Aschaffenburg fir das Jahr 2010 sowie anhand der An-
gaben der Deutschen Bahn AG zum Schienenverkehr nach RLS90 bzw. Schall03 wurden die Einwirkungen
durch den Verkehrslarm der umliegenden Verkehrstréiger auf das Plangebiet berechnet. Beriicksichtigung
fanden hierbei die &rlichen Verhéltnisse und die StraBenoberflachen.

An den zu den StraBen néchstgelegenen Baugrenzen der geplanten Gewerbegebiete werden tolgende ma-
ximale Beurteilungspegel prognostiziert:

GE1-3 Tags: ca. 70 dB{A) Nachis: ca. 61 dB(A)

GE 4 Togs: «ca. 71 dB(A) Nachts: ca. 61 dB(A)

Die Orieritierungswerte der DIN 18005 werden folglich in den Gewerbegebieten tags und nachts deutlich
Uberschritten. Auch die Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BlmSchV) fur Gewerbegebiete
wirden in den am stérksten belasteten Teilbereichen Gberschritten . :
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der vorhandenen und der prognostizierten Larmemissionen und
—immissionen sowohl Uberschreitungen der Orientierungswerte for das Plangebiet selbst als auch fur in der
Ndhe befindliche sensiblere Gebiete (Allgemeines Wohngebiet an der Goldbacher Strafie) vorliegen. Fir
einen angemessenen Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm sind daher aktive (flachenbezogener Schalleis-
tungspegel / Emissionskontingentierung) und passive (Einbau von Larmschutzfenstemn) Larmschutzmafinah-
men notwendig und im Bebauungsplan entsprechend planungsrechtlich festzusetzen.

Emissionen anderer Art (Erschiitterungen, Geruch), die Gber eine iibliche Gewerbegebietsnutzung hinausge-
hen und empfindlichere Gebiete in der Umgebung nennenswert storen kénnten, sind durch den Bebauungs-
plan nicht begiinstigt und nicht zu erwarten. '

Insgesamt ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen auf die Emissions- und Immissionssituation und somit
auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Vi.2.1.6.3 Abfall und Abwasser

Das Gebiet ist und bleibt an die stadtische Abfallentsorgung und das Abwassernetz angeschlossen. Umwelt-
relevante Verdéinderungen hierbei werden durch den Bebauungsplan nicht begrindet.

VI.2.1.6.4 Energie

Der Bebauungsplan wirkt sich nicht negativ auf den Energieverbrauch der angesiedelten Nutzungen aus. Die
Errichtung oder Anbringung von Anlagen zur Energiegewinnung durch Solar und photovoltaische Anlagen
werden durch den Bebauungsplan nicht eingeschréinkt. Da der Bebauungsplan keinerlei zusétzliche Straflen-
erschlieBungen vorsieht, wird auch kein Energieverbrauch durch den Bau dieser Anlagen oder durch einen
zusatzlichen motorisierten Verkehr bewirkt,

VI.2.1.7 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzbelangen

Beschreibung und Auswirkungen:

Aufgrund der geringen Filterkapazitst des Bodens ist das Kontaminationsrisiko fir das Grundwasser - insbe-
sondere aufgrund der vorhandenen Altlasten — relativ hoch.

Aufgrund der vorhandenen groBifléchigen Versiegelung kdnnen kaum umweltgeféhrdende Stoffe in das
Grundwasser gelangen, wobei ein Restrisiko bestehen bleibt, solange die Altlasten im Boden verbleiben.

Der hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet mindert das Kontaminationsrisiko for das Grundwasser stark,
bringt aber auch eine Armut an Lebensréumen fir Tiere und Pflanzen sowie eine Beeintréichtigung des Orts-
und Landschafisbildes mit sich. Zudem kann nur wenig Niederschlagswasser versickern, so dass das Plange-
biet kaum einen Beitrag zur Grundwasserneubildung leistet.

Insgesamt ist mit nur geringen Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umwelischutzbelangen zu
rechnen.

Vi2.2 Prognose Gber die Entwicklung des Umwelizustands

Ohne Aufstellung des Bebouungsplans wiirde sich das Baugebiet aufgrund seiner Lage in einem im Zusam-
menhang bebauten Cristeil auf Grundlage von Baurechten nach § 34 BauGB weiterentwickeln. Die Steue-
rungsmoglichkeiten, die durch Aufstellung eines Bebauungsplans ergriffen werden, blieben der Gemeinde
dann im Wesentlichen verwehrt, Dies hatte zur Folge, dass weitere Flachenversiegelungen bis zur Vollversie-
gelung und einem Verlust der noch vorhandenen Vegetation und Griinflachen nur schwerlich entgegen ge-
steuert werden kénnte. Auch die Begrenzung der zuldssigen Emissionen, der sachgerechte Umgang mit auf-
gefundenen Bodendenkmélern sowie die ordnungsgemdfie Bericksichtigung vorhandener Altlasten wéren
kaum zu gewdhrleisten. ‘ :
Insgesamt ware mit einer schleichenden Verschlechterung des Umweltzustandes zu rechnen. Durch die Aut-
stellung des Bebauungsplans hingegen werden die edorderlichen Instrumente zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet und in benachbarten Siedlungsteilen, zur Abwehr von Umweltgefshr-
dungen und zum Erhalt verbliebener Lebensrdume von Pflanzen und Tieren ergriffen.
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V1.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen (einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung)

Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan setzt fir die Teilbaugebiete GE 5 eine Grundflachenzahl von 0,8 und fur das Teilbau-
gebiet GE, eine Grundflachenzahl von 0,7 fest. Fir den gréfiten Teil des Plarigebiets entspricht das Mof der
baulichen Nutzung domit der Obergrenze der gemaf BauNVO fir Gewerbegebiete ausweisbaren GRZ.
Allerdings sind die Flachen fur alle Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze durch die GRZ von 0,8 mit
abgedeckt, so dass in jedem Fall 20% der Gewerbegebietsfldche als Grinfléche erhalten bzw. hergestellt
werden muss. Fir einige der nohezu vollsténdig versiegelten Grundstiicke bedeutet dies eine Erhéhung des
Grinfléichenanteils; insbesondere ist sichergestellt, dass das Gebiet nicht sukzessive vollstdndig versiegelt
wird.

Fir den Bereich an der Ecke Auhof-/Goldbacher Strafe wird die GRZ mit 0,7 etwas geringer angesetzt, weil
sich die Bebauung hier bei Erhalt vorhandener und schutzwiirdiger Gehalz- und Grinstruktur stérker vertikal
entwickeln soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschoft

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung und Entwicklung méglichst zusammenhéingender Grinstreifen im
Plangebiet mehrere einzelne Pflanzfléichen fest, die im Grundsatz unversiegelt zu erhalten bzw. zu entsiegeln
sind und auf denen PflanzmafBnahmen (z.B. Baumpflanzungen) durchzufishren sind.

Die Lindenreihe an der Ecke Auhofstraie / Goldbacher Strafle {mit Ausnahme eines Baumes) sowie eine mit
Gehélzen bestandene ,Restflache” stdlich des Industriegleises sind mit einer Erhaltungsbindung und / oder
Erhaltungsgeboten fir Einzelb&ume belegt. ‘

Zur Sicherung eines ausreichenden Grinflachenanteils im Plangebiet sind die mit einer Planzbindung (PB)
festgesetzten Flachen vollstandig unversiegelt zu erhalten. Ein Erhaltungsgebot gilt ebenso fir einen weiteren
erhaltenswerten Baum zwischen den Anwesen Auhofstrafie 8 und 18.

Zum Zwecke einer stirkeren Durchgriinung des Plangebiets ist zudem auf den Baugrundsticken je angefan-
gener 200gm Grundsticksfldche ein groBkroniger, standortgerechter Laubbaum (Stammumfang 12-14cm,

Pflanzbeet 26qm} zu pflanzen.

Der Grinflachenanteil wird sich durch den Bebauungsplan nicht verringern, Vielmehr ist abzusehen, dass der
groBte Teil der noch vorhandenen Grinflachen und Gehélze aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung im
Bebauungsplan dauerhaft erhalten werden kann und dass sich der Vegetationsanteit in der Summe vergré-
Bern wird.

Die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung findet im Sinne des § 1 Abs.3 Safz 5 BauGB keine Anwendung,
weil die Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung eines
Bebauvungsplans erfolgt sind bzw. zuléssig waren (némlich geméB § 34 BauGB).

Schutzgui Kulturgater

Der Bodendenkmalschutz bedarf in vorliegendem Fall der Beachtung durch nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung des Bebauungsplans und durch entsprechende Hinweise im Text.

Da generell im ganzen Plangebiet Funde von Bodenaltertimern auftreten kénnen und keine weitergehenden
Kenntnisse vorliegen, die eine Eingrenzung der ,Verdachtsflachen” zulieflen, wird daher das ganze Plange-
biet in nachrichtlicher Ubernahme als ,Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt* umgrenzt.

Gleichzeitig wird im Bebauungsplan auf den Vorbehalt einer vorherigen Sicherung auftretender Bodendenk-
male und der damit verbundenen verpflichtenden Mainahmen und Vorgehensweisen hingewiesen.

Damit kann eine unzuldssige Zerstérung von Kulturgiitern vermieden werden. Sofern ein Bodendenkmalfund

avftritt, werden entsprechende Sicherungsgrabungen unter Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege
durchzufohren sein.
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Schutzgut menschiiche Gesundheit und Wohlbefinden (hier: Larm)

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass die Larmemissionen, die von dem Gewerbegebiet ausgehen kénnen,
nicht zu einer Uberschreitung der Richtwerte in Gebieten mit empfindlicheren Nutzungen (z.B. Wohnen) in
der ndheren Umgebung fohren.

Fur Teilbereiche des Plangebiets werden zum Schutz vorhandener Wohnungen im Plangebiet sowie der
Wohnnutzungen {Allgemeines Wohngebiet) an der Goldbacher StraBe die zulassigen Ldrmemissionen so
beschréinkt, 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 Gberschreiten.

For sonstige in gewissem MafBe schuizbedirftige R&ume wie z.B. Biros sind passive SchalischutzmaBnahmen
erdorderlich. Daher sind Réume und/oder Gebéude im Plangebiet, die Geschafts-, Biro- oder Verwaltungs-
zwecken dienen (also alle ,Bironutzungen®), an den zur Auhof- und zur Goldbacher Strafie orientierten Sei-
ten mit Schallschutzfenstern der Klasse 3 (SchafldammmaB 35-39 dB(A)} auszustatten.

Ohne die Austellung eines Bebauungsplans k&nnte dies so nicht gestevert werden.

Altlasten:

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass eine Getdhrdung der Umwelt und der Gesundheit durch die vorhan-
denen Altlasten nicht zu befirchten ist. Durch die Kennzeichnung im Bebauungsplan Ubernimmt dieser eine
Warnfunktion” und stellt zudem sicher, dass bei genehmigungspflichtigen Baumafinahmen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans mit Hilfe der Regelungen des Bebauungsplans ein unsachgeméfler Umgang mit
den Altlasten vermieden werden kann.

Im Ergebnis der vorgenommenen orignfierenden Altlastenuntersuchungen und historischen Recherchen Gber
Altstandorte im Plangebiet wurden daher die Flachen, deren Béden mit umweligefdhrdenden Stoffen belastet
sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei den umweligetéhrdenden Stoffen handelt es sich durchweg um
Minerallkohlenwasserstoffe, von denen bei Beibehaltung des Bestands keine weiteren Gefahren ausgehen.
Im Folle einer Nutzungsé&nderung, eines Rickbaus oder einer Neubebauung mit Eingriffen in den Boden
sind nach MaBgabe erdorderlicher boden- und abfalltechnischer Erkundungen gegebenentalls Sanierungs-
maBnahmen vorzunehmen.

VI.2.4 Planungsalternativen

Grundlegend verschiedene Planungsalternativen gibt es nicht. Da der Bebauungsplan einen vorhandenen
Bestand Uberplant und dabei keine neuen ErschlieBungsanlagen und Baugebiete ausweist, sondern aus-
schlieBlich die zuldssigen Nutzungen, die Bebauungsméglichkeiten und -dichte, die Freifléchen und die Be-
pflanzungen neu ordnet und flankierend Regelungen z.B. zum Umgang mit Bodendenkmélern und Altlasten
trifht, sind Variationen nur bedingt sinnvoll. Im Detail waren zwar Anderungen hinsichtlich der baulichen
Dichte, der berbaubaren Flachen oder der Nutzungseinschrénkungen méglich — gravierende Auswirkungen
auf die Umweltqualitét hétte dies sicherich nicht. Eine vollstandige Uberplanung des Gebiets zwecks Aus-
schluss einer baulichen Nutzung ist stadtplanerisch nicht sinnvoll und zudem aufgrund der Auslésung von
+Planungsschaden” planungsrechtlich nicht praktikabel. .
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VI.3  Verfahren und Methbdik der Umweltprifung

Zwecks Ermiftlung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltauswirkungen wurden neben eigenen
Erhebungen (z.B. Bestandsaufnahmen vor Ort, Recherchen anhand von Bauakten) eine Reihe von Erkennt-
nissen aus Grundlagenplanungen und fachbezogenen Gutachten herangezogen. Nicht zuletzt haben Fach-
beitréige von Beh&rden Eingang in die Planung gefunden.

Keine exakten Erkenntnisse liegen zum Grundwasser-Flurabstand vor; diese wurden aufgrund vorhandener
Daten fur ein benachbartes Gebiet ndherungsweise ermittelt.

Schwierigkeiten bereitete auch das Thema des Bodendenkmalschutzes: Da aufgrund der bestehenden Be-
bauung und des ,laufenden Betriebs” im Gewerbegebiet ndhere Untersuchungen z.B. durch ,Baggerschnit-
te” nicht méglich waren, muss die Prifung des Vorkommens von Bodendenkmdlern auf die Einzelfallebene
der Baugenehmigungsverfahren und der konkreten Bavausfihrung {Aushebung der Baugrube unter denk-
malfachlicher Begleitung) verschoben werden.

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

Eigene Recherchen:

=  Bestandsaufnahme vor Ort

»  Lufibildauswertung

*  Einsichtnahme in Bauakten

s Historische Recherche zum Vorkommen von Alilasten

Fachguiachten und -planungen:

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

»  Klimagutachten der Stadt Aschaffenburg mit Klimafunktionskarte (Stadt Aschaffenburg / Gutachterbiiro
plan?; Nornberg 2000)

»  Grundwassermonitoring: Deutsche Bahn, Standort 6001 Aschaffenburg / Teilbereich Bahnbetriebswerk
(PROTECT GmbH; Erlangen 2004) .

*  Aren- und Biotopschutzprogramm (ABSF) Bayern: Stadt Aschaffenburg {Bayer. Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen; Monchen 1999)

» . Orientierende Untersuchungen und Gefahrdungsabschétzung auf Fléchen der Deutschen Bahn AG,
Standort 6001 Aschaffenburg (HPC Harress Picket Consult GmbH; Nirmberg 2000}

= Bewertung von Gewdsserverunreinigungen und Bodenbelastungen fir den Wirkungsptad Boden — Was-
ser (Bayerisches Landesamt for Wasserwirtschaft: Merkblaft Nr. 3.8-10; Moinchen 1998

Fachbeitrage anderer Behdrden:

»  Larmimmissions- und —emissionsprognoserechnung der Unteren Immissionsschutzbehérde

= Benennung des Bodendenkmalverdachts durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege

»  Beitriige der {brigen im Planungsverfahren beteiligten Beh&rden als Tréiger dffentlicher Belange

V.4 Monitoring

Da die bebauungsplanbedingt zu erwartenden Umweltauswirkungen insgesamt relativ gering und zudem
tendenziell positiver Natur sind, sind Mainahmen zum Monitoring der Umweltentwicklung nur teilweise sinn-
voll und erforderlich. Wichtig sind hierbei vor allem der ordnungsgeméfle Umgang mit den vorhandenen
Altlasten, die ausreichende Sicherung evil. vorhandener Bodendenkméler und die Beobachtung der Ver-
kehrsldrmimmissionen, die sich bei Ferfigstellung der Ringstrae bis zum Jahr 2012 aufgrund verénderter
Fahrbeziehungen durchaus auch im Bereich des Piangebiets verdndern werden (wenngleich vermutlich nicht
verschérfen). ‘

Nachrangig ist durch entsprechende Beobachtungen sicherzustellen, dass die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Grinflachen und Gehdlze tatséichlich daverhaft erhalten bzw. gepflanzt werden.
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Im Einzelnen sind folgende Moritoring-MafBnahmen vorgesehen:

= Boden- und abfalltechnische Erkundung und ggf. Altlastenentsorgung bei Bodeneingriffen in den im
Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen

»  FEinschaltung des Bayer. Landesamtes for Denkmalpflege bei Bougenehmagungsverfahren und zu erwar-
tenden Eingriffen in den Boden, ggf. Ausgrabung und Bergung von Bodendenkmélern mit anschlieflen-
der musealer Verwahrung

»  Verkehrszahlung und Neuberechnung der Larmimmissionsprognosen bei erheblicher Verénderung der
Verkehrsbeziehungen (z.B. nach Fertigstellung der Ringstrafie)

»  Luftbildauswertung in ca. vierjahrlichen Absténden (bei Luftbildaktualisierung durch neue Befliegung)

*  Vor-Or-Prifung des zu erhaltenden Vegetationsbestands

VI.5 Zusammenfassung

Da es sich beim Plangebiet ,Sidlich Auhofstrafie” um ein bestehendes Gewerbegebiet bzw. eine Gemenge-
lage mit Baurechten handelt, bewirkt die Aufstellung des Bebauungsplans keinen erstmaligen Eingriff in bis-
her unberihrte Natur und Landschaft. Vielmehr ist das Gebiet bereits belastet und in seinem Naturhaushalt
beeintrachtigt, der Umweltzustand droht sich schleichend zu verschlechtern.

Der Bebauvungsplan trégt neben seiner Zielsetzung einer stédtebaulichen Neuordnung auch dafir Sorge,
dass sich der Umweltzustand des Gebietes stabilisiert und dass umweltplanerische Konflikte gelést bzw. ent-
schérft werden.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht, dass die bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf die Schutz-
giter des Naturhaushaltes (einschlieflich Kulturgiter) relativ gering sind und sich zudem tendenziell positiv
auf die. Umwelt auswirken. Dies liegt daran, dass durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan die
Versiegelung begrenzt wird, Grinfléchen und Gehélze erhalten werden, die Larmemissionen begrenzt wer-
den und ein sachgerechter Umgang mit Altlasten und Bodendenkmélern gewdhrleistet wird.

Insgesamt hat der Bebauungsplan im Vergleich zur bestehenden Situation und Rechtslage positive Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt.

SCHUTZGUT BAUBEDINGTE | ANLAGE- UND | ERHEBLICH- | WERTIGKEIT
AUSWIRKUN- | BETRIEBS- KEIT DER UMWELT-
GEN BEDINGTE DER AUS- AUSWIRKUNGEN

AUSWIR- WIRKUNGEN | (POSITIV / NEUT-
KUNGEN RAL / NEGATIV)

Boden: gering gering gering positiv

Wasser:

Oberflachenwasser; gering gering gering positiv

Grundwasser: mittel mittel mittel positiv

Klima / Luft: gering erin gering neutral

Tiere und Pflanzen / gering gering gering positiv

biclogische Vieffalt:

Landschaft: gering erin erin positiv

menschliche Gesundheit mittel mittel mittel positiv

{Larm):

Kulturgiiter erheblich gering mittel positiv

(Bodendenkmaler):

Altlasten: gering gering gering positiv

Immissionen / Emissionen: gering mittel mittel positiv

Abfall / Abwasser: gering erin erin neutral

Energie: gering erin erin neutral

Wechselwirkungen: erin gering erin neutral
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VIl ERGANZUNGEN UND ANDERUNGEN DER PLANUNG IM ERGEBNIS DER BETEI-
LIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER BURGER [ABWA-
GUNG]

Wéhrend der affentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Zeitraum vom 15.05.2006 bis
20.06.2006 und der Behardenbeteiligung wurden in drei schrifilichen Stellungnahmen Anregungen und
Hinweise zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Alle drei Stellungnahmen stammen von Behérden bzw.
Tragern &ffentlicher Belange; von Burgerinnen und Biirgem wurden keine Stellungnahmen Ubergeben.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im Abwéigungsmaterial aufgefihrt und in der Abwé-
gung vom Stadtrat behandelt, erértert und entschieden.-

Die vorgebrachten inhaltlichen Anregungen und Hinweise bezogen sich auf folgende Themen:

1 Bezeichnung bahnbetriebsnotwendiger Anlagen und Festsetzung der Zahi der Vollgeschosse
2 Konflikte zwischen vorhandenen Versorgungsleitungen und Baumstandorten
3 Bezeichnung von Baugebieten in den textlichen Festsetzungen

Gemdf Beschluss des Stadtrats fanden die Anregungen und Hinweise im Abwdgungsergebnis teilweise Be-
ricksichtigung (Bezeichnung bahnbetriebsnotwendiger Anlagen, Konflikte zwischen vorhandenen Versor-
gungsleitungen und Baumstandorten, Bezeichnung von Baugebieten in den textlichen Festsetzungen), teilwei-
se wurde ihnen nicht gefolgt (Zahl der Vollgeschosse).

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

Zum Zwecke des Satzungsbeschlusses wurde der Bebauungsplanentwurf vom 24.10.2005 endredaktionell
bearbeitet. In den beschlossenen Bebauungsplan vom 04.09.2006 sind folgende unerhebliche Anderungen
sowie redaktionelle Ergénzungen und Korrekturen eingeflossen:

s Klarstellende Bezeichnung von bahnbetriebsnotwendigen Anlagen {,Bahnbetriebliche Zufahrt zu den
Ladegteisen” und ,Gleisanschluss”) in der Planzeichnung

»  Bericksichtigung von Versorgungsleitungen und deren Schutzstreifen bei der Ausweisung von Pllanzfla-
chen und -geboten

» Bezeichnung der Baugebiete in der textlichen Festsetzung Nr. 1.5 durch Ergénzung von Ord-
nungsnummern
Prézisierung und Ergéinzung inhaltlicher Erdléuterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan
Einzelne Korrekturen von Schreib-, Grammatik- und Bezeichnungsfehlern sowie Prazisierungen in den
textlichen Festsetzungen und in der Begrindung.
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Vil KENNDATEN DER PLANUNG

Begrindung

Fiéichen . Bestand Planung
Plangebiet 28.387qm 28.275qm
Straflenverkehrsflache 3.390gm 3.390gm
Bahﬁanlagen 1.510gm 1.510gm
Gesamtanlage, die dem
Denkmalschutz unterliegt (Bodendenkmal) - 28.275qm
Baugebiete Gewerbegebiet 23.478gm - GE, ca. 4.9465gm
GE, ca. 6.200gm
GE, ca, 9.015gm
E, ca. 3.195gm
Uberbaute / Uberbaubare Flachen
Baufenster - ca. 16.600gm
Ausnutzung ca. 4.350gm Baukérper GRZ gaukarper max. 18.390gm
ca. 23.850gm Versiegelung GRZ esamibarbanung Max.  18.390gm
Flschen, deren Baden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind 1.822gm 1.822gm
Pflanzgebotsfléchen - ca. 3.610gm
Pflanzbindungsflachen - ca. 480gm
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IX FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt Datum / Zeitraum
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 06.06.2005

Orisibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 08.07.2005 (Main-Echo)
Billigung des Vorentwurls und Beschluss zur Durchfihrung 20.06.2005

der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Bekanntmachung der Durchfihrung der frihzeitigen - 08.07.2005 {Main-Echo)
Beteiligung der Offentlichkeit

Durchfohrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 18.07.2005 - 08.08.2005
Beteiligung der Behérden (TéB) und der 06.07.2005 - 19.10.2005

stadtischen Dienststellen und Amter

Bericht Uber die Ergebnisse der Frihzeitigen Beteiligung der 21.11.2005
Offentlichkeit und der Behorden (TéB) sowie der stadtischen
Dienststellen und Amter

Zustimmungs- und Auslegungsbeschluss 21.11.2005

Auftrag zur Durchfihrung der éffentlichen Auslegung

Ortsibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung 05.05.2006 (Main-Echo)
Durchfshrung der &ffentlichen Auslegung 15.05.2006 - 20.06.2006
Bericht iber die Ergebnisse der éffentlichen Auslegung 16.10.2006

Abwégungs- und Satzungsbeschluss 16.10.2006
Bekanntmachung und Inkraftireten des Bebauungsplans 2%12.2006

Aschaffenburg, 04.09.2006 / 28.12..2006

/épl. Ing. M. Bol¢h
Sachbearbeiter Bauleitplanung
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