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Einleitung

1.1.1 Anlass und Ziel der
Vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) und des
Integrierten Handlungs-
konzepts (IHK)

Anlass der Untersuchung ist die
seitens der Fa. Impress beabsich-
tigte Aufgabe ihres Betriebsstand-
orts im Aschaffenburger Stadtteil
Damm. Nachdem die Firma ihre
Produktion am Standort Damm
bereits vor einigen Jahren einge-
stellt hat, hat sie nun auch den
verbliebenen Restbetrieb (Lager-
flachen, Verwaltung, Entwicklung)
eingestellt und ihre Liegenschaft
am Standort Damm an die Stadt
Aschaffenburg verkauft. Damit
soll eine ordentliche Verwertung
der Liegenschaft im Sinne der
Stadtentwicklung ermdglicht
werden.

Die Liegenschaft befindet sich
ndrdlich der Aschaff zwischen
DorfstralRe und DyroffstralRe.
Nordlich der Liegenschaft be-
finden sich weitere unter- und
ungenutzte Grundstlicke an

der Dahlemstral3e. Die weitere
Umgebung ist von Mischgebiets-
und Wohnnutzung gepragt. Die
sudlich gelegene Aschaffenburger
Innenstadt ist auf kurzem Wege
fuBlaufig erreichbar.

Fir die Liegenschaft der Fa.
Impress und die nérdlich angren-
zenden unter- bzw. ungenutzten
Grundstucke, die bauleitplane-
risch bislang als Industriegebiet
(Gl) festgesetzt sind, werden nun
Vorbereitende Untersuchungen
(VU) zur Ausweisung eines Sa-
nierungsgebiets durchgefuhrt und
ein Integriertes Handlungskon-
zept (IHK) fir das weitere Vorge-
hen erstellt. In diese VU mit IHK
wird auch ein bislang unbebautes,
als Mischgebiet ausgewiesenes
Grundstlck an der Dahlemstra-
Re mit einbezogen. Die VU mit
IHK erstrecken sich zudem auf

die westlich angrenzenden, als
Mischgebiet ausgewiesenen
Grundstlcke an der Dorfstralle
und Dahlemstralle.

Stadtplanerisches Ziel der Unter-
suchungen ist es, die ehemals
industriell genutzten Flachen der
Fa. Impress einer neuen, mit der
Umgebung vertraglichen Nutzung
zuzufuhren. Zugleich soll die
Ortsmitte des Stadtteils Damm
weiter aufgewertet werden. Dies
entspricht den Zielsetzungen flr
die Aufwertung des Ortszentrums
Damm im Rahmen des Sanie-
rungsverfahrens fur das direkt
sudlich angrenzende Sanierungs-
gebiet ,,Ortskern Damm?®.

Vorbereitende Untersuchungen
(VU):

Die Aufgabe der Vorbereitenden
Untersuchungen (VU) besteht
darin, durch eine umfassende
Bestandsanalyse die Mangel und
Missstande des Untersuchungs-
gebietes zu ermitteln und kon-
krete, an der 0.g. Zielstellung
orientierte Malnahmen fir eine
neue, zukunftsfahige Entwicklung
zu benennen. Die Ergebnisse der
VU sind Grundlage fur die féorm-
liche Festsetzung eines Sanie-
rungsgebiets, in dem zuklinftig
eine stadtebauliche Sanierungs-
malnahme durchgeflhrt werden
soll. Das Sanierungsgebiet ist
dabei so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmafig durch-
fUhren lasst.

Nach der férmlichen Festsetzung
des Sanierungsgebiets kdnnen
Stadtebauférderungsmittel fur die
Vorbereitung und Durchfuhrung
von Baumallnahmen wie auch fur
Ordnungsmaflnahmen gewahrt
werden (§§ 140, 147 und 148
BauGB). Die Stadtebauftrde-
rung hilft somit den Stadten und
Gemeinden, ihr bauliches Erbe zu
bewahren und Innenstadte und

Ortszentren als lebendige Le-
bensmittelpunkte zu starken.

Integriertes Handlungskonzept
(IHK):

Das Integrierte Handlungskonzept
(IHK) stellt eine Entwicklungsstra-
tegie fur einen definierten stadti-
schen Teilraum in einem mittel-
fristigen Zeitrahmen (ca. 10 Jah-
re) dar. Es soll der Ldsung von
Problemen und der Foérderung
von Potenzialen in verschiedenen
Handlungsbereichen dienen.

Das IHK soll auf die komplexen

Problemstellungen reagieren und

Finanzmittel raumlich sinnvoll

bindeln. Es setzt sich i.d.R. zu-

sammen aus folgenden Teilen:

*  Problem- und Potenzialana-
lyse

*  Gesamtstrategie mit daraus
abgeleiteten Handlungsfel-
dern

* Beschreibung der Handlungs-
felder und Vorstellung der
TeilmaBnahmen

* Malnahmenscharfe Kosten-
und Finanzierungsubersicht
fur den gesamten Durchfiih-
rungszeitraum der stadtebau-
lichen Gesamtmalnahme

1.1.2 Zeitlicher Ablauf

Der zeitliche Ablauf der Untersu-

chungen (VU mit IHK) kann der

Abb. 1 entnommen werden. Nach

Abschluss der Untersuchungen

sind folgende weitere Schritte vor-

gesehen:

»  Sanierungskonzept

* Klarung der Altlastensituation

»  Stadtebaulicher Wettbewerb
(alternativ: Investorenwett-
bewerb)

* Bauleitplanverfahren.
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Abb. 1: Planungsprozess



Raumliche Abgrenzung

1.2.1 Untersuchungsgebiet
“Nordlich der Aschaff”’ im
Stadtteil Damm

Das Untersuchungsgebiet der
Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) ,Nordlich der Aschaff*
gemal § 141 BauGB umfasst
neben dem rund 2,76 ha groRen
Betriebsgelande der Fa. Impress
(Grundstuick FI.Nr. 3603, FI.Nr.
2600/3) auch das im Nordosten
anschlielende, zurzeit unterge-
nutzte Grundstiick FI.Nr. 3737/31
der Fa. Metz und die bislang
unbebauten Grundstlicke FI.Nrn.
3737/32 und 605/4 an der Dah-
lemstralle.

Der Bereich der Vorbereitenden
Untersuchungen umfasst zudem
auch den sidlich anschlieRenden
Griinraum entlang der Aschaff,
den ndrdlich anschliefenden
StralRenzug der Dahlemstralie
sowie die Grundstlicke mit ge-
mischter Bebauung entlang der
Dorfstralle.

Insgesamt erstreckt sich somit

der Bereich der VU auf eine Fla-
che von rund 7,72 ha.
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1.2.2 Bereich des “Integrierten
Handlungskonzepts”

Der Bereich des Integrierten
Handlungskonzepts (IHK) er-
streckt sich auf das rund 7,72 ha
grof3e Untersuchungsgebiet der
VU. Er beinhaltet im Einzelnen
folgende Grundstlcke:

*  Westlich der Dyroffstralle:
FI.Nr. 3737/31.

¢ Dorfstralle: teilweise FI.Nr.
585 und teilweise FI.Nr. 3048.

*  Westlich der Dorfstralie bis
zu einer Tiefe von 50 Me-
tern von der Stral3e: FI.Nr.
537, 537/2, 537/3, 537/4,
540, 541, 541/2, 541/6, 542,
544/1, 546, 546/1, 548, 550,
552, 554, 556, 559, 561, 564,
565, 566, 567, 568, 570, 572,
574, 576.

«  Ostlich der Dorfstrae: FI.Nr.
602, 604, 609, 611, 617,
617/1, 617/2, 619, 621, 626,
628, 631, 632, 633, 636, 637,
641, 642, 3603.

« Dahlemstral3e: FI.Nr. 605/7.

e Sudlich der Dahlemstralie:
FI.Nr. 605/2, 605/3, 605/4,
605/5, 605/8, 605/9, 605/10,
3737/32.

* Aschaff und Bereich: teilweise
FI.Nr. 212/13, teilweise FI.Nr.
657, teilweise FI.Nr. 2166,
FI.Nr. 667, 663/1, 175/1,
700/1, 700/2, 700/4, 3600/2.



Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg

3588/45

ssszs | hsseiad [ —
s [
3588/46 3588/36
3588/42 373719
. o .
o, i - — ;|
P emstrag . L » T
"""'—,,,,”74 |

3737142

FWL‘
| I

I

3588/57

]

Abgrenzung Sanierungsgebiet "Ortskern Damm" |:| Gebaude

Begrenzung "Vorbereitende Untersuchungen" mit
Integriertem Handlungskonzept

Hausnummer

2
3603 | Flurstiick mit Flurnummer

Abb. 2: Lageplan des Untersuchungsgebietes “Nordlich der Aschaff” und des Bereichs des Intergrierten
Handlungskonzeptes im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg, M. 1:2.500

11



Analyse der
strukturellen Rahmenbedingungen



ohe Ty -

“IIIIIIIIIIII-II




Lage und Funktion im Raum

2.1.1 Allgemeine Rahmenbedin-
gungen in Aschaffenburg

Die Stadt Aschaffenburg mit ihren
rund 71.000 Einwohnern liegt
Ostlich des Rhein-Main-Verdich-
tungsraums und zahlt zum baye-
rischen Teil der Metropolregion
Frankfurt/ Rhein-Main. Aschaffen-
burg liegt zudem im nérdlichen
Teil der Region ,Bayerischer
Untermain®, die zu den wirtschaft-
lich am starksten entwickelten
Regionen Bayerns zahlt. Inner-
halb dieser Region stellt die Stadt
Aschaffenburg den grofiten und
bevolkerungsreichsten Wirt-
schaftsstandort sowie das domi-
nierende Versorgungs-, Arbeits-,
Bildungs- und Kulturzentrum flr
die regionale Bevolkerung dar.

Bedingt durch die vielfaltigen
lokalen Sehenswirdigkeiten und
kulturellen Angebote bei gleich-
zeitiger Lage in einem sehr attrak-
tiven Landschaftsraum (Lage am
Main westlich des Spessarts)

hat sich Aschaffenburg auch zu
einem bedeutenden Zielort fur
Touristen und Tagesbesucher
entwickelt. Zudem bietet Aschaf-
fenburg mit seiner hochwertigen
Ausstattung an sozialer und Frei-
zeitinfrastruktur sehr gute Wohn-
und Lebensbedingungen fir die
einheimische Bevolkerung.

Begunstigender Faktor fiir die
bisherige und zuklinftige Ent-
wicklung Aschaffenburgs ist die
hohe verkehrliche Lagegunst der
Stadt. Aschaffenburg ist sowohl
an das Fernstraltennetz (Bun-
desautobahnen A 3 und A 45,
Bundesstrallen B 8, B 26 und B
469) als auch an das Schienen-
fernverkehrsnetz (ICE-Strecke
Frankfurt - Wirzburg) sehr gut
angebunden. Hinzu kommt die
Lage Aschaffenburgs an der
Bundeswasserstralle Main (Hafen
Aschaffenburg) und die Nahe der
Stadt zum Flughafen Frankfurt
a.Main.

14

Aufgrund der 0.g. Ausgangsvor-
aussetzungen bestehen zukiinftig
fur die Stadt Aschaffenburg gute
Chancen, sich als Wirtschafts-
und Tourismusort, aber auch als
attraktiver Wohnort mit hochwer-
tiger Versorgungs-, Bildungs- und
Freizeitinfrastruktur weiter zu pro-
filieren. Dabei ist jedoch darauf zu
achten, dass eine sozial aus-
gewogene Entwicklung erreicht
werden kann, die sich an den
Bedurfnissen aller in der Stadt
Aschaffenburg lebenden Bevolke-
rungsgruppen orientiert. Konkret
heil3t dies, dass in allen Stadttei-
len eine hohe Wohn- und Le-
bensqualitat fir junge und altere,
einkommensstarkere und einkom-
mensschwachere, einheimische
und auslandische Personen durch
eine entsprechende Aufwertung
der Stadtteile ermdglicht wird.

2.1.2 Landes- und Regionalpla-
nung

Das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP Bayern,
Stand 1. Marz 2018) und der
Regionalplan ,Bayerischer Un-
termain® (Regionalplan 1, Stand
25.08.2020) stufen die Stadt
Aschaffenburg als Oberzentrum
im nordlichen Teil der Region
.Bayerischer Untermain“ ein. Das
Stadtgebiet Aschaffenburg sowie
die Gebiete mehrerer umliegen-
der Stadte und Gemeinden sind
im LEP Bayern und im Regio-
nalplan 1 zudem als ,Verdich-
tungsraum® sowie als ,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf*
ausgewiesen.

Gemal den Leitlinien des Re-
gionalplans 1 soll die Region
.Bayerischer Untermain“ insge-
samt gleichwertig und nachhaltig
als wirtschaftsstarker Raum mit
guter Lebensqualitat und engen
Vernetzungen entwickelt werden.
Die Raumstruktur soll erhalten
bleiben.

Regionale Griinztige und Trenn-
grun sollen in Siedlungs- bzw.
Verkehrsachsen der Gliederung
des Raums und der Abgrenzung
von besiedelten Gebieten und
freier Landschaft dienen.

Fir die Stadt Aschaffenburg

und das Untersuchungsgebiet
,NOrdlich der Aschaff* sind zudem
folgende Grundsatze (G) und
Ziele (Z) des Regionalplans 1
besonders zu beachten:

In Aschaffenburg als zentralem
Ort soll, vor allem im Dienstleis-
tungsbereich, das Arbeitsplatz-
angebot erweitert und verbessert
werden (03 G). Zudem soll der
Verdichtungsraum Aschaffenburg
allgemein als Siedlungs-/ Wirt-
schaftsschwerpunkt der Region
gestarkt werden (01 Z). Hierfur
sollen vorrangig Flachen in beste-
henden Strukturen und brachlie-
gendes Bauland genutzt werden
(02 Z, 04 Z).

Falls mdglich sollen die in den
Stadten des Verdichtungsraums
Aschaffenburg bestehenden
Freiflachen verbessert werden

(06 G). Griunflachen sollen auch
daflr genutzt werden, Bebauung
aufzulockern und unterschiedliche
Funktionsbereiche wie Wohnen
und Gewerbe zu trennen (02 G).

Bestehende Wohnbebauung in
zentralen Orten soll bei Uberalte-
rung erneuert werden, ohne die
vorhandene Nutzung aufzugeben
(02 G). Einrichtungen fur Ge-
meinbedarf und der Infrastruktur
sollen erhalten und wenn maoglich
aufgewertet werden (02 Z). Von
besonderer Bedeutung sind auch
MaRnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung (02 G).

Im Bereich Mobilitat soll ein Aus-
bau des regionalen Radverkehrs-
netzes erfolgen.
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2.1.3 Einordnung des Stadytteils
Damm

Zu den Stadtteilen mit beson-
derem Aufwertungsbedarf zahlt

in Aschaffenburg der Stadltteil
Damm, der sich ndrdlich an die
Aschaffenburger Innenstadt
anschlie3t. Zwischen Damm und
der Innenstadt verlauft die ICE-
Bahnstrecke Frankfurt - Wirzburg
mit dem Hauptbahnhof Aschaf-
fenburg; nordlich des Stadtteils
verlduft die Bundesautobahn A 3
Frankfurt - Wurzburg. Im Osten
schlief3t sich an den Stadtteil
Damm ein grof¥flachiges Gewer-
begebiet (Gewerbegebiet ,Damm-
Ost®) und im Westen der Stadtteil
Strietwald an.

Der Stadtteil Damm mit seinen
rund 13.700 Einwohnern ist aus
einem dorflichen Siedlungskern
heraus durch Siedlungserweite-
rungen mit der Stadt Aschaf-
fenburg verschmolzen und

stellt heute ein innerstadtisches
Wohnquartier mit wohnlichen und
gemischten Funktionen dar.
Neben den baulichen Veran-
derungen und funktionalen
Wandlungsprozessen der letzten
Jahrzehnte hat sich im Stadtteil
auch ein demografischer Wandel
durch den Zuzug von Migranten
vollzogen.

Durch Malinahmen der Stadte-
baufdérderung soll zukunftig eine
Aufwertung des Stadtteils Damm
erreicht werden. So konnte be-
reits erfolgreich eine stadtebau-
liche Sanierung im Rahmen des
Bund-Lander-Programms Sozi-
ale Stadt im Sanierungsgebiet
,LDamm-Mitte“ durchgefuhrt wer-
den. Hieran anknupfend wurden
Vorbereitende Untersuchungen
fur den Ortskern des Stadtteils
Damm durchgefihrt (Sanie-
rungsgebiet ,,Ortskern Damm®,
formlich festgelegt mit Satzung
vom 29.10.2018), die weitere
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MafRnahmen zur Aufwertung des
Stadtteils benennen.

Wie die Vorbereitenden Unter-
suchungen fir den Ortskern des
Stadtteils Damm zeigen, zahlen
zu den pragenden Missstanden
im Stadtteil vor allem die Aufl6-
sung identitatsstiftender Struktu-
ren, fehlende Aufenthaltsqualita-
ten im offentlichen Raum sowie
ein Mangel an Grun- und Freifla-
chen im Wohnumfeld.

Zugleich machen die Vorbereiten-
den Untersuchungen aber auch
deutlich, dass im Zentrum des
Stadltteils ein betrachtliches Auf-
wertungs- und Entwicklungspo-
tenzial besteht. Ziel ist es daher,
das Zentrum im Stadtteil Damm
zu starken und zu einer ,Neuen
Mitte Damm® zu entwickeln.

Grundlage fur die Planungen zur
Entwicklung einer ,Neuen Mitte
Damm® ist ein freiraumplane-
rischer Wettbewerb, der 2019/
2020 durchgefihrt wurde.

Zentrale Zielstellungen dieser
Planungen sind die Verbesserung
der verkehrlichen Verhaltnisse,
die Attraktivierung des Wohnens
und die Entwicklung eines identi-
tatsstiftenden Umfelds im zentra-
len Bereich des Stadtteils nahe
der Kirche St. Michael.

Erganzt werden sollen nun die
laufenden Planungen zur Gestal-
tung einer ,Neuen Mitte Damm*
durch ein Konzept zur Neunut-
zung des im Norden an diese Mit-
te anschlieBenden Gelandes der
Fa. Impress, die ihren Betriebs-
standort schlief3en will. Ange-
strebt wird hier die Entwicklung
eines gemischt genutzten Stadt-
quartiers im Sinne einer erweiter-
ten ,Neuen Mitte Damm®.
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Abb. 4: Topografische Karte Ubersicht, Anpassung im MaRstab M. 1:5.000, Stand: Sept. 2021
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Umwelt-, Natur- und Gewasserschutz

2.2.1 Umweltschutz / Altlasten

Innerhalb des Untersuchungs-
gebiets ,Nordlich der Aschaff*
sind im Bereich des Impress-
Gelandes Altlasten aufgrund der
friheren industriellen Produktion
zu erwarten (z.B. Ol im Boden).
Hinzu kommt, dass die Gebaude
auf dem Gelande teilweise aus
problematischen Baustoffen be-
stehen, die es zu entsorgen gilt.
AuRerdem sind Kampfmittelver-
dachtsflachen auf dem Gelande
zu vermuten.

Eine vertiefende Untersuchung
der Altlastenverdachtsflachen
steht bislang noch aus. Um das
Impress-Gelande zukinftig einer
neuen Nutzung zuflihren zu kén-
nen, muss eine solche Untersu-
chung nach Fertigstellung der VU

und des IHK zwingend erfolgen.

Mit Blick auf die zuklnftige Ver-
besserung der Umweltsituation im
Untersuchungsgebiet bietet die
Aschaff mit ihren uferbegleiten-
den Griinzonen ein besonderes
Potenzial. Durch eine Ausweitung
des Retentionsraums bei gleich-
zeitiger Entwicklung der ndrdli-
chen Uferzone der Aschaff als
Grin- und Erholungsraum kann
die Umweltqualitat und damit die
Lebensqualitat fir die im Ortszen-
trum Damm wohnende Bevolke-
rung deutlich gesteigert werden.
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Weiter sind bei der Gewasserun-
terhaltung der Aschaff vor allem
folgende Aspekte zu bericksich-
tigen:

*  Wasserabfluss und -qualitat
(Gewabhrleistung eines ord-
nungsgemalen Wasserab-
flusses, Hochwasserschutz,
Einleitungen, Sicherung der
Wasserqualitat)

+  Okologie (Gewasserdkologie,
Naturschutz, Fischerei)

+  Stadtische Entwicklung (Bau-
flachen, Freizeitnutzungen,
Verkehrssicherungspflichten,
Ortsbilderhaltung/ -verbesse-
rung)

» Sonstige Interessenslagen
(Anliegerschutz, Denkmal-
schutz, Anlagen/ Briicken am
Gewasser).

2.2.2 Klimaanpassung

Seitens der Stadt Aschaffen-
burg wurde im Jahr 2021 eine
Klimaanpassungs-Strategie fur
das Stadtgebiet beschlossen.
Einzelne Handlungsfelder dieser
Klimaanpassungs-Strategie (z.B.
Umwelt und Natur, Wasser und
Infrastruktur, Stadtentwicklung
und Gesundheit) sind durch die
VU und das IHK im Untersu-
chungsgebiet berihrt. Der stud-

westliche Teil des Untersuchungs-

gebiets befindet sich zudem im
derzeit in Aufstellung befindlichen
1. ,Klimaquartier Damm®*.

Vor diesem Hintergrund sollen
die im IHK vorgeschlagenen
Malnahmen grundsatzlich auch
einen Beitrag zur Umsetzung der
Ziele der Klimaanpassungs-Stra-
tegie im Stadtteil Damm leisten.
Ein besonderer Beitrag fiir die
Verbesserung des Stadtklimas
kann durch die Renaturierung
der Aschaff und die naturnahe
Gestaltung ihrer Uferbereiche
geleistet werden, wie sie im IHK
angestrebt werden. Zugleich
kénnen hierdurch positive Effek-
te hinsichtlich Grinvernetzung,
Gewasserdkologie und Hochwas-
serschutz erreicht sowie die Ge-
sundheit der Bevdlkerung durch
Schaffung naturnaher Erholungs-
raume geférdert werden.
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2.2.3 Naturschutz

Im Stadtgebiet Aschaffenburg gibt
es mehrere Naturrdume, die nach
dem geltenden Naturschutzrecht
geschiutzt sind. Am nachsten zum
Untersuchungsgebiet ,Noérdlich
der Aschaff gelegen sind ein
FFH- und Landschaftsschutzge-
biet nérdlich des Stadtteils Damm
und der Bundesautobahn A 3.

Weiter gibt es im Stadtgebiet
Aschaffenburg 234 geschitzte
und 288 ungeschitzte Biotope.
Zwei dieser Biotope, die in der
Biotopkartierung von 2009 ent-
sprechend verzeichnet sind, sind
im Untersuchungsgebiet anzutref-
fen: Der Gehodlzsaum entlang der
Aschaff und die Stieleiche in der
DorfstralRe. Die Stieleiche ist zu-
dem als Naturdenkmal ND-06036
in der Liste der Naturdenkmaler
Aschaffenburgs verzeichnet.

Entlang den Uferzonen der
Aschaff besteht ein durchgangi-
ger, naturnaher Geholzbestand,
der an einigen Stellen sehr dicht
ist. Die vorkommenden Baume
und Straucher sind Schwarz-
Erle, Haselnuss, Esche, Blutroter
Hartriegel, schwarzer Holunder
sowie Silber- und Buchweide. Vor
allem in innerortlichen Bereichen
sind auch nicht-heimische Arten
wie Robinien, Eschen-Ahorn,
Walnuss und Hybrid-Pappel an-
zutreffen.

Die Stieleiche in der Dorfstralle
ist im stdwestlichen Teil des Un-
tersuchungsgebiets gelegen. Laut
Biotopkartierung kdnnte fir den
Erhalt der Stieleiche zuklnftig
mehr Pflege notwendig werden.

Insgesamt weist das Untersu-
chungsgebiet aktuell einen hohen
Versiegelungsgrad auf. Ziel fur
die Zukunft sollte daher eine star-
kere Entsiegelung und Durchgru-
nung des gesamten Gebiets sein.
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2.2.4 Gewasserentwicklung

Sudlich des Untersuchungsge-
biets ,Nordlich der Aschaff* flief3t
von Ost nach West die Aschaff,
die ca. 3 km westlich in den Main
mindet. In ihrem Miindungsbe-
reich ist die Aschaff als Gewasser
zweiter Ordnung eingestuft (vgl.
hydrologische Daten des Wasser-
wirtschaftsamtes Aschaffenburg).

Die Aschaff ist ein typischer
Mittelgebirgsbach, der seit dem
Mittelalter auf verschiedene Art
und Weise genutzt wurde. So
wurde die Aschaff zum Triften des
Spessartholzes ebenso genutzt
wie zum Betrieb von Mihlen und
Triebwerken. Seit der Industriali-
sierung wurde zudem das Wasser
der Aschaff fur die industrielle
Papierproduktion genutzt. Heute
dient die Aschaff mit ihren uferbe-
gleitenden Griinzonen vor allem
als Grun- und Erholungsraum fir
die ortsansassige Bevdlkerung
mit uferparallelen Rad- und FuR-
wegen.

Das 6kologische Potenzial der
Aschaff nach der EU-Wasserrah-
menrichtlinie ist insgesamt als
~unbefriedigend” einzustufen. Aus
diesem Grund hat das Wasser-
wirtschaftsamt Aschaffenburg

ein Umsetzungskonzept (UK) fur
den Flusswasserkorper ,Untere
Aschaff* erstellt, um bis Ende
2027 ein gutes dkologisches Po-
tenzial zu erreichen. Ziel des Um-
setzungskonzepts fir die Aschaff
im Untersuchungsgebiet ist u.a.
die ,Verbesserung der Gewasser-
struktur und die Entwicklung von
Uferrandstreifen®. Um dieses Ziel
zu erreichen, muss dem Gewas-
ser Aschaff ausreichend Raum
zur Entwicklung gegeben werden,
der von Bebauung freizuhalten
ist. Sinvoll ist ein freizuhaltender
Korridor von 20-40 m neben dem
Gewasser.

Abb. 6: Biotop ,Einzelbaum in Damm*
(Stieleiche in der Dorfstral3e)

44 e T
Abb. 7: Biotop ,Aschafftal”

Punktuelle Zugange zur Aschaff
oder Aufenthalts-, Erholungs- und
Erlebnisbereiche am Wasser
sind grundséatzlich méglich und
auch im wasserwirtschaftlichen
Interesse, wenn dies mit einer
Starkung der 6kologischen Funk-
tion angrenzender Gewasserab-
schnitte einhergeht. Hierzu sollten
entlang der Aschaff in einem ca.
10 m breiten Uferstreifen direkt
am Gewasser mit Ausnahme

der punktuellen Zugange/ Erho-
lungsbereiche keine Nutzungen
stattfinden. Vielmehr sollte hier
eine naturnahe Entwicklung von
Ufergehdlzstrukturen erfolgen.

Bauliche Anlagen im oder am
Gewasser sind aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht im Regelfall
nicht zulassig. Grundsatzlich
denkbar ist dagegen ein ufer-
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Biotopkartierung (Stadt) und Naturdenkmaler innerhalb der Begrenzung des Untersuchungsgebietes / IHK:
- Biotopteilflache Nr. AB-1133-001 ,Aschafftal“: Gewasser-Begleitgehdlze, linear (50 %) als Hauptbiotoptyp
- Biotopteilflache Nr. AB-1163-001 ,Einzelbaume in Damm®*

Naturdenkmal:
- ND-06036 ,Stieleiche®, Jahr der Unterschutzstellung 1979.

Quellen:

Stadt Aschaffenburg, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Erhebungsdatum: 28.07.2009)

Liste der Naturschutzgebiete, Naturdenkmdéler und geschlitzten Landschaftsbestandteile auf dem Gebiet der
Stadt Aschaffenburg, Stand September 2019
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begleitender Radweg, sofern

ein ausreichender Abstand zum
Gewasser und zum Uferstrei-

fen eingehalten wird. Auch eine
Geh- und Radwegbriicke ist nicht
ausgeschlossen, wenn wasser-
wirtschaftliche Anforderungen
bzgl. Ausflihrung/ Dimensionie-
rung eingehalten werden.

2.2.5 Festgesetztes
Ubeschwemmungsgebiet/
Hochwasserschutz

Problematisch sind die temporar
auftretenden Uberschwemmun-
gen entlang der Aschaff mit ent-
sprechender Hochwassergefahr
fur die unmittelbar an der Aschaff
gelegenen Siedlungsbereiche.

Die Bereiche mit erhdhtem Hoch-
wasserrisiko sind in den Hoch-
wassergefahren- und Hochwas-
serrisikokarten des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt (LfU)
entsprechend gekennzeichnet.

In diesen Karten werden die von
einer Uberschwemmung betrof-
fenen Flachen und die jeweiligen
Wassertiefen dargestellt.

Fir die Aschaff wurde ein Uber-
schwemmungsgebiet flr ein
hundertjahrliches Hochwasser
(HQ 100) festgesetzt. Durch die
Festsetzung als Uberschwem-
mungsgebiet gelten fir diesen
Bereich die (Bau-) Verbote der
§§ 78 ff WHG. Das Uberschwem-
mungsgebiet ragt teilweise in

das Untersuchungsgebiet hinein,
insbesondere in dessen stidwest-
lichen Bereich. Weiter wurden
auch die Uberschwemmungsfla-
chen fir ein extremes Hochwas-
serereignis (HQ extrem) ermittelt,
die noch weiter in das Untersu-
chungsgebiet hineinragen.

Sldwestlich des Untersuchungs-
gebiets befindet sich die Aschaff-
briicke im Verlauf der Dorfstralle.
Deren nérdlicher Bogen entfaltet
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fur den Wasserabfluss aufgrund
der heutigen eingeengten Situa-
tion des Bachbettes der Aschaff
keine Wirksamkeit. Es wurden
daher bereits Uberlegungen zum
Neubau der Briicke angestellt;
konkret geplant ist ein solcher
Neubau derzeit allerdings nicht.

Zweckmalig erscheint zukunftig
eine Ausweitung des Retenti-
onsraums im Sudwesten des
Untersuchungsgebiets. In diesem
Zuge sollte am noérdlichen Bogen
der Aschaffbriicke die Spund-
wand auf dem Gelande der Fa.
Impress entfernt werden, um das
Aufstauen des Wassers 0stlich
der Aschaffbriicke zukunftig zu
vermeiden und die Hochwasser-
gefahr zu verringern.

Die Entfernung der Spundwand,
Veranderungen an der Aschaff-
briicke wie auch weitere Malinah-
men zur Abflachung des nérdli-
chen Aschaffufers sind in einem
wasserrechtlichen Verfahren zu
behandeln. Erforderlich ist zudem
eine hydraulische Berechnung
mit Betrachtung der zukinftigen
baulichen Situation nérdlich der
Aschaff. Zu berticksichtigen ist
dabei auch, dass die Beseitigung
der bislang vorhandenen Bebau-
ung noérdlich der Aschaff zu einer
Ausweitung des Uberschwem-
mungsgebiets nach Norden
fuhren durfte.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht
sind daher MalRnahmen zu ergrei-
fen, um das Untersuchungsgebiet
mit der hier geplanten zukunfti-
gen Bebauung vor Hochwasser
zu schitzen. Ob dazu ggf. eine
Geléndeanpassung im Rahmen
der stadtebaulichen Entwicklung
zweckmalfig ist, ware vorrangig
zu prifen. Die fur den Bereich
relevanten Bezugs-Wasserspie-
gellagen sollten dabei basierend
auf dem HQ 100 zzgl. des bay-
ernweit einheitlichen Klimaande-

Abb. 9: Impress-Gelande Freiflache,
Aschaff

Abb. 11: Promenade Richtung Bricke
(DyroffstralRe), Aschaff

rungszuschlags in Hoéhe von 15 %
ermittelt werden. Eine Aufhéhung
des Bereichs der Bebauung zum
Hochwasserschutz in Verbindung
mit einer Abflachung des Gelan-
des zum Gewasser hin wiirde
den entsprechenden Raum fiir
Erholungsfunktionen, fiir gewas-
serokologische Verbesserungen
sowie fir Retention bei Hochwas-
ser schaffen.



Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg

, 3588145
3588144 l '
. asse/d6 3588136

n] /
| 17 —
o
Dah/ems(,aﬂe ,.?* Di

g
Ny
E 3737142
=

-

3737/30

8737134

.

3588157

Dyroffstratie

R

AN
5

%
N
S

X
%
3
X%

N

X
NN , ,«,010'9’5: :93:%0}3}3
S / RSO A
0L, ST oy e
S AR S . o A PLX
)N " / R A KKK
VKL R o S0 i G s
RN 20305 y Y

XX
R

X

\

oo
A

=
= ;
X ATV

g
e
e

s
RIS

Eal 69
_— % 9.8 L SOSER A ”‘
L 7 s Koy e A SRR K BIDCRIK I L T S X SIS KRN
N\ o -~ R Petote
wea & i o s TS

X
RIS

%5
e

‘0‘4 X
-

e
0”

y
%

s

L
(o
o

o

%%

.,
’0

Abgrenzung Sanierungsgebiet "Ortskern Damm"

Begrenzung "Vorbereitende Untersuchungen" mit
Integriertem Handlungskonzept

-

Hauptgebaude mit Hausnummer

|:| Nebengebzude
3603 Flurstiick mit Flurnummer

| @ | Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100,
LA ! Ermittlungsdatum 07.12.2010

FlieRgewésser
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Stand: September 2021
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Bauleitplanung

2.3.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan fur die Stadt Aschaf-
fenburg vom 12. April 2019

stellt das Untersuchungsgebiet
,Nordlich der Aschaff* gréoRten-
teils als gewerbliche Bauflache
(G) sowie teilweise als gemischte
Bauflache (M) dar. Innerhalb der
gewerblichen Bauflache liegen
das Gelande der Fa. Impress
(Grundstulick FI.Nr. 3603) sowie
das im Nordosten anschlielende

Grundstiick FI.Nr. 3737/31 der Fa.

Metz und das bislang unbebaute
Grundstick FI.Nr. 3737/32.

Innerhalb der gemischten Baufla-
che liegen die im Nordwesten an-
schlieBenden Grundstiicke an der
Dorf- bzw. Dahlemstraf3e (inkl.
des unbebauten Grundstlicks
FI.Nr. 605/4).

Die gemischte Bauflache setzt
sich westlich des Untersuchungs-
gebiets weiter fort. Noch weiter
westlich sowie nérdlich des Un-
tersuchungsgebiets schliel3t sich
Wohnbauflache (W) an. Im Siden
stellt der Grunstreifen entlang der
Aschaff eine Zasur gegeniber
den sidlich anschliel3enden,
Uberwiegend als gemischte Bau-
flache dargestellten Siedlungsbe-
reichen dar.

SILLE]

Innerhalb dieser sidlichen Sied-
lungsbereiche befindet sich auch
eine Flache fir Gemeinbedarf
(Schule, Kirche, soziale Einrich-
tung).

Ostlich des Untersuchungsge-
biets befindet sich eine gréRere
Grinflache mit einer Sportanlage
und einer Feuerwache. Entlang
der Aschaff sind die Grenzen
des amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets HQ 100
dargestellt, die z.T. in das Unter-
suchungsgebiet hineinreichen.

|. Darstellungen

] Art der baulichen Nutzung

l:l ‘Wohnbauflachen

!
- [ cemischte Baufiichen

~ Wasserflichen

¥ | | Flachendarstellung

Griinflaichen
| — Flichendarstellung

Il. Nachrichtliche Ubernahmen
b

von
TEEET 0400

@ Naturdenkmal (BNatSchG)

Grenze eines férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes (BauGB)

Abb. 13: Flachennutzungsplan 2030 mit integriertem Landschaftsplan, rechtswirksam seit: 12. April 2019,
Ausschnitt, Anpassung im MaRstab M. 1:5.000, Balkenlinie weif’ - Begrenzung ,Vorbereitende Untersuchun-
gen“ mit Integriertem Handlungskonzept
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2.3.2 Bebauungsplane

Das Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff liegt grotenteils
im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans fur
das Gebiet zwischen Aschaffstra-
Re, Glattbacherstralie, Aschaff
und Dorfstrale (Nr.19/1) vom
07.11.1966. Dieser Bebauungs-
plan wurde in einem stddstlichen
Teilbereich, der auRerhalb des
Untersuchungsgebiets liegt, durch
den Bebauungsplan 19/12, in
Kraft getreten am 23.03.1979,
geandert.

Der Bebauungsplan 19/1 setzt fur
das Quartier im Untersuchungs-
gebiet zwischen Dorfstralie,
Dahlemstral3e, Dyroffstralle und
Aschaff - mit Ausnahme eines ca.
40 m tiefen Streifens dstlich der
Dorfstral’e und einer Flache an
der Stichstralte der Dahlemstra-
Re - Industriegebiet (GI)i.S.d. § 9
BauNVO 1962 fest. Die noérdlich
gelegenen Bereiche zur Aschaff-
stral3e (aulerhalb des Untersu-
chungsgebiets), die Grundstlicke
an der Dorfstrale und die Flache
an der StichstralRe der Dahlem-
stralBe sind als Mischgebiet (MI)
nach § 6 BauNVO 1962 fest-
gesetzt. Die maximal zulassige
Anzahl an Vollgeschossen betragt
in der Dorfstralle zwei, in der
DahlemstralRe vier Geschosse.

Aktuell befindet sich der beste-
hende Bebauungsplan 19/1 in
einem Anderungsverfahren.

Zudem befindet sich flir den Be-
reich auf der westlichen Seite der
Dorfstralde ein Bebauungsplan im
Aufstellungsverfahren.

Fir die unmittelbar stdlich an das
Untersuchungsgebiet angrenzen-
den Bereiche besteht aktuell kein
Bebauungsplan.

fert durch BPI 19/12, in
raft getreten am 23.03.1979 |-~

Abb. 14: Bebauungsplan Nr. 19 _1 Sudl. Aschaffstralle, im Kraft getreten:
10.05.1968, geandert (auRerhalb der Bereiche der VU bzw. des IHK)
durch BPI 19_12, in Kraft getreten am 23.03.1979, Anpassung im Maf3-
stab M. 1:10.000

= * - s : b % R !
~ 0 £y . y 3 o -y »

Abb. 15: Ubersicht - Bebauungsplane im Stadtgebiet, Stand: Oktober
2021, Ausschnitt, Anpassung im Maf3stab M. 1:10.000, Balkenlinie weif}
- Begrenzung ,Vorbereitende Untersuchungen® mit Integriertem Hand-
lungskonzept
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Lage des Stadtteils Damm im Stadtgebiet Aschaffenburg

3.1.1 Lage und Funktion des
Stadtteils Damm

Der Stadtteil Damm liegt im
Norden der Stadt Aschaffenburg
zwischen der stdlich verlaufen-
den ICE-Bahnstrecke Frankfurt

- Wirzburg und der nérdlich
verlaufenden Bundesautobahn A
3 Frankfurt - Wirzburg. Im Stden
schliel3t sich an den Stadtteil
Damm und die Bahnstrecke die
Aschaffenburger Innenstadt an;
zwischen Damm und Innenstadt
liegt der Hauptbahnhof Aschaffen-
burg. Ostlich des Stadtteils Damm
befindet sich das grof¥flachige
Gewerbegebiet ,Damm-Ost* mit
Anschluss an die A 3 und an die
Bahnstrecke. Im Westen liegt der
Stadltteil Strietwald.

Durch den Stadtteil Damm flief3t
von Ost nach West die Aschaff
und teilt Damm in einen nordli-
chen und einen sldlichen Sied-
lungsbereich. Der urspringliche
Kern der Siedlung Damm liegt
nordlich der Aschaff im Bereich
der Dorfstralie. Dieser altes-

te Siedlungskern ist Uber die
Aschaffbriicke mit dem stdlich
anschlielenden Siedlungsbereich
verbunden, der im Bereich der
Kirche St. Michael seinen heuti-
gen Ortsmittelpunkt besitzt. Eine
weitere Verbindung zwischen
dem nordlichen und stdlichen
Damm besteht Uber die dstlich
verlaufende Dyroffstralie.

Der Stadtteil Damm verschmolz
durch Siedlungserweiterungen
und bauliche Umgestaltungen

ab der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts zunehmend mit der
Stadt Aschaffenburg und wurde
S0 zu einem innerstadtischen
Wohnquartier mit wohnlichen und
gemischten Funktionen. Heute
ist Damm mit seinen rund 13.700
Einwohnern der grofte Stadtteil
Aschaffenburgs nach der Innen-
stadt.
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Die baulichen Veranderungen
seit Mitte des 20. Jahrhunderts
und auch schon davor fuhrten in
Damm nicht nur zu einem funkti-
onalen Wandel (Aufgabe der fri-
heren Funktionen Landwirtschaft
und Muhlenbetrieb, Etablierung
gewerblich-industrieller Funktio-
nen im Bereich des heutigen Im-
press-Gelandes, Ausweitung der
Wohnnutzung und des Handels-
und Dienstleistungsgewerbes),
sondern waren auch von einem
demographischen Wandel (Zuzug
von Migranten) und teilweisem
Indentitatsverlust begleitet. Seit
einigen Jahren zeichnen sich nun
weitere strukturelle Veranderun-
gen im Stadstteil ab, darunter vor
allem eine tendenzielle Aufldsung
des traditionell im Stadtteil ver-
hafteten kleinteiligen Einzelhan-
dels. Zugleich finden aber auch
Aufwertungsprozesse im Stadtteil
statt (Revitalisierung des Ortszen-
trums), die zu einem Anstieg der
friher sehr gunstigen Mieten im
Stadtteil geflhrt haben.

3.1.2 Verkehrliche Anbindung

Der Stadtteil Damm weist eine
insgesamt glnstige Lage mit
relativer Nahe zur Innenstadt und
zum Hauptbahnhof im Siden

bei gleichzeitiger Nahe zur freien
Landschaft im Nordwesten auf.
Nach Inbetriebnahme des neuen
Hauptbahnhofs mit der Stadtteil-
verbindung (FuRgangertunnel
zwischen dem Hauptbahnhof

und dessen Nordseite) hat sich
die Anbindung Damms an die
Innenstadt, die auf kurzem Wege
fuBlaufig erreichbar ist, weiter
verbessert. Positiv hervorzuheben
ist auch der Ful®- und Radweg auf
der Sldseite der Aschaff, der den
von Ost nach West verlaufenden
Aschaffgrinzug erschlief3t.

Im Bereich des StralRenverkehrs
stellt die in Ost-West-Richtung
verlaufende Schillerstralie die

zentrale Verkehrsachse im
Stadtteil Damm dar. Die friher
sehr hohe Verkehrsbelastung der
Schillerstrae konnte durch die
Fertigstellung der Bahnparallele
(Nordring) im Jahr 2017 deutlich
verringert werden. Damit konnte
zugleich ein wichtiger Beitrag zur
Erhéhung der Wohnqualitat im
Stadtteil Damm geleistet werden.
Eine weitere Steigerung der At-
traktivitat wird durch den geplan-
ten Ruckbau der Schillerstralle
erreicht werden.

Die SchillerstralRe knipft im
Osten an die Bundesstralle B 26
und Uber diese an die Bundesau-
tobahn A 3 in Richtung Wirzburg
und im Westen an die Bundes-
stral3e B 8 mit Anschluss an die
Bundesautobahn A 3 in Richtung
Frankfurt/ Flughafen Frankfurt
an. Von der Schillerstralle aus
stellt nach Siden der Straflenzug
BurchardtstralRe/ Millerstrale die
Verbindung zur Innenstadt her.
Nach Norden fuhrt der Stral3en-
zug Dyroffstrale/ Kahlgrundstra-
Re (St 2309) ins nordliche Um-
land der Stadt Aschaffenburg.

Hinsichtlich der OPNV-Bedienung
stellt der sudlich gelegene Haupt-
bahnhof (Haltepunkt fur ICE-,
Fernverkehrs- und Regionalzlge)
mit dem benachbarten regionalen
Busbahnhof das zentrale Rick-
grat dar. Die durch den Stadltteil
Damm verlaufenden Buslinien
(hierzu zahlen die Linien 2, 8,

9, 11, 24 und 25) treffen sich

am Busbahnhof, wo der weitere
Anschluss an samtliche Buslinien
der Verkehrsgemeinschaft am
Bayerischen Untermain (VAB)
erfolgt.
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Abb. 16: Lageplan Stadtteil Damm, ohne MaRstab
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Rahmenbedingungen des Untersuchungsgebietes “Nordlich

der Aschaff”

3.2.1 Bezug zum Stadtteil
Damm

Das Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff* mit dem Be-
triebsgelande der Fa. Impress,
dem Grundstick der Fa. Metz
und dem historischen Siedlungs-
kern entlang der Dorfstralle liegt
im Norden des Stadtteils Damm.
Im Stden des Untersuchungs-
gebiets verlauft der Bachlauf

der Aschaff als markante Grin-
zasur zwischen dem nérdlichen
und sudlichen Siedlungsteil

des Stadtteils Damm. Mit dem
sudlichen Siedlungsteil ist das
Untersuchungsgebiet durch den
Uber die Aschaffbriicke fuhrenden
StralRenzug Dorfstral3e/ Mittel-
stralde verbunden. Eine weitere
Anbindung erfolgt Uber die 6stlich
des Untersuchungsgebiets ver-
laufende Dyroffstrale, von der
die Dahlemstral3e als nordliche
Begrenzung des Untersuchungs-
gebiets abzweigt.

Da sich das Zentrum des Stadt-
teils Damm heute nicht mehr im
historischen Siedlungskern an der
Dorfstral’e, sondern im sidlich
der Aschaff gelegenen Bereich an
der Kirche St. Michael befindet,
weist das Untersuchungsgebiet
inzwischen eine nicht mehr zent-
rale, aber immer noch zentrums-
nahe Lage innerhalb des Stadt-
teils Damm auf. Durch die von der
Fa. Impress realisierte Aufgabe
ihres bisherigen Firmenstandorts
im Untersuchungsgebiet wird die
viele Jahrzehnte gebietspragende
gewerblich-industrielle Funktion
zukunftig entfallen.
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Zugleich wird die bisherige Ein-
engung des Aschafftals durch das
Betriebsgelande der Fa. Impress
(siehe Abb. 22) aufgehoben und
es entsteht die Mdglichkeit, das
Aschafftal und damit den Aschaff-
grinzug im Untersuchungsgebiet
zu erweitern und neu zu gestal-
ten.

Es verbleibt zukUnftig vor allem
die Wohnfunktion im Untersu-
chungsgebiet, die es weiter zu
starken gilt. Zugleich sollen auf
der Konversionsflache neue
Funktionen etabliert und ein
gemischt genutztes Stadtquartier
entwickelt werden.

3.2.2 Bezug zum Sanierungsge-
biet “Ortskern Damm”

Im Stadtteil Damm besteht das
Sanierungsgebiet ,Ortskern
Damm* (férmliche Festlegung

mit Satzung vom 29.10.2018;
Aufnahme in das Bund-Lander-
Stadtebauférderungsprogramm
~o0zialer Zusammenhalt®), das
sich vor allem auf die sudlich der
Aschaff gelegenen Siedlungs-
bereiche des Stadtteils Damm
erstreckt. Die nordlich der Aschaff
gelegenen Siedlungsbereiche des
Stadtteils Damm sind in dieses
Sanierungsgebiet bislang nicht
einbezogen. Lediglich ein klei-
ner, zum Untersuchungsgebiet
zahlender Teilbereich nérdlich der
Aschaff, der die Aschaffbriicke
und den sudlichsten Abschnitt
der Dorfstralle einschlief3lich des
Kunsttreffs Damm e.V. und des
Eingangsbereichs der Fa. Im-
press umfasst, ist innerhalb des
Sanierungsgebiets gelegen.

Zentrale Zielsetzung des Sa-
nierungsverfahrens im Stadtteil
Damm ist die weitere Aufwertung
des Ortszentrums Damm. Dabei
darf zukUnftig der Fokus der Auf-
wertungsbemuihungen nicht auf
das sudlich der Aschaff gelegene
Zentrum beschrankt bleiben. Hier
gilt es, eine attraktive staddtebau-
liche Anbindung zur Neuen Mitte
Damm herzustellen. Auch das
nordlich der Aschaff gelegene,
relativ zentrumsnahe Untersu-
chungsgebiet mit dem freiwer-
denden Gelande der Fa. Impress
muss in diese Aufwertungsbema-
hungen mit einbezogen werden
und zu einem Stadtquartier mit
zentralen Funktionen umgestaltet
werden.
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Abgrenzung Sanierungsgebiet "Ortskern Damm"

r T Begrenzung "Vorbereitende Untersuchungen™ mit
— - Integriertem Handlungskonzept

Abb. 17: Luftbild mit Begrenzungen der VU, des IHK und des Sanierungsgebietes “Ortskern Damm”,
Anpassung im MaRlstab M. 1:7.500
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Wettbewerb ,Neue Mitte Damm®

Im Jahr 2020 wurden mit der
Durchflihrung eines nichtoffenen
Wettbewerbs die planerischen
Vorraussetzungen geschaffen,
dem Stadtteil Damm eine Neue
Mitte zu geben. Im Januar 2020
wurde der Beitrag des Bliros Holl
Wieden Partnerschaft mit dem 1.
Preis ausgezeichnet.

In der Zwischenzeit wurde mit
der Umsetzung dieses Entwurfes
begonnen.

Auszug aus der Beschreibung
der Arbeit des 1. Preises

Die neue Stadtteilmitte als sozi-
aler Mittelpunkt

Das Areal des Wettbewerbsge-
bietes bietet die grofte Chance fiir
den Stadtteil Damm eine neue
urbane Ortsmitte zu gestalten, die
dem FulRganger und Radfahrer
mehr Raum bietet und die
Entwicklung zu einem sozialen
Mittelpunkt ermdglicht.

Herzstlck ist der neue Stadtplatz,
der mit der alles Uiberragenden St.
Michaelskirche ein einpragsames
Ensemble darstellt, dessen
Raumwirkung durch einen
einheitlichen Stadtboden erst
erlebbar wird.

Entscheidend ist es, den Mi-
chaelsplatz fir multifunktionale
Nutzungen wie kleinere Markte,
Kulturevents und Stadtteilveran-
staltungen freizuhalten, um die
Entwicklung zu einem sozialen
Mittelpunkt zu ermdglichen. Alle
Einbauten wie z.B. die Banke und
Poller sollten daher demontierbar
sein.

Eine Ausweitung der Freiraum-
gastronomie des Cafés Pfister
ware winschenswert. Eine grol3e
Infotafel in Kombination mit der
Haltestelleniberdachung schafft
einen weiteren Attraktionspunkt
am Michaelsplatz.

Denkbar ist eine digitale Wand,
die ein breites Spektrum an Info's

32

Uber den Stadtteil bietet, Stadt-
karten mit Sehenswiurdigkeiten,
Handels- und Dienstleistungsan-
gebote sowie Veranstaltungshin-
weise zeigt.

Aufwerten und Anbinden der
BurchardtstraRe

Besonderes Anliegen des Kon-
zeptes ist es, die abgehangte
Burchardtstrae durch eine um-
fassende Neugestaltung aufzu-
werten. Die einseitige Baumallee
verbessert vor allem die Aufent-
haltsqualitat.

Die Vielzahl der Parkplatze hilft
dem Einzelhandel. Langfristig
sollten die Parkplatze allerdings
zugunsten von Sitzbanken,
Freiraumgastronomie oder Wa-
renauslagen abgebaut werden
(Multifunktionsstreifen). Die enge
Verbindung und Verknlpfung der
Burchardtstrae mit dem Stadt-
platz ist fir die Neugestaltung der
Ortsmitte entscheidend. Mit einer
Verlangsamung des Verkehrs
auf der Schillerstral’e im Bereich
des Stadtplatzes sowie mit zwei
breiten Ubergéngen kann eine
wesentliche Verbesserung der
Situation erreicht werden.

Boulevard Schillerstrale

Durch die konsequente Ver-
schmalerung der heute Uberbrei-
ten Schillerstralle kann eine bes-
sere Integration erreicht werden.
Mit beidseitigen Baumreihen aus
Eschen, die mdglichst nah auf
den Stadtplatz heranflihren, kann
eine wesentliche Integration des
Stralenraumes in der Ortsmitte
erreicht werden.

Gegenuber dem Michaelsplatz
bieten breite Gehwegbereiche
die Chance eine boulevardartige
Situation zu gestalten mit einer
lebendigen ErdgeschoflRzone und
der Einrichtung von Freiraumgas-
tronomie.

Die dorflichen Strukturen
und Begegnungsraum
Aschaffterrassen

Durch die Erhaltung der dorf-
lichen Strukturen im Stadtteil
Damm wird eine wesentliche
Bereicherung des Stadtbildes
erreicht. Hierzu zahlt vor allem
der Dorfplatz an der ehemaligen
Michaelskapelle.

In einfacher Form kann auch ein
Treppenzugang zur Aschaff und
die Anlage eines Naturpfades im
Anschluss an die Kupfergasse mit
gestaltet werden. Einzelne Sitz-
stufen ermoglichen den Aufenthalt
im grinen Raum des Gewassers.
Alle Stral’en im ehemaligen Dorf-
kern sollten niveaufrei ausgebildet
werden, so vor allem die Mittel-
strale und die HaidstralRe.

Der durchgehende einheitliche
Bodenbelag macht das alte Dorf
wieder erlebbar. Die z.T. histori-
schen Hofstrukturen sollten durch
eine Gestaltungssatzung gesi-
chert werden.

Die Umsetzung der in Nahe der
Aschaff vorgesehenen Maflinah-
men des Wettbewerbsentwurfs
bedarf der Zustimmung durch
die wasserrechtlichen Behoérden.
Zu beachten sind hier Ziele der
Gewasserentwicklung und des
Hochwasserschutzes.
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Veranderungen im Untersuchungsgebiet

3.4.1 StandortschlieBung der
Firma Impress

Die Fa. Impress hat ihren Be-
triebsstandort im Untersuchungs-
gebiet ,Nordlich der Aschaff* im
Stadtteil Damm aufgegeben.

Die Fa. Impress ist ein Herstel-
ler von Dekorpapieren v.a. flr
Maobeloberflachen und hat die
Produktion am Standort Damm
bereits vor einigen Jahren einge-
stellt. Zuletzt befanden sich am
Standort Damm nur noch Lager-
flachen sowie Verwaltung und
Entwicklung. Diverse Anlagen und
Aufgaben der Firma wurden in
Standorte in Spanien und Polen
verlagert; fur das ,Dekormanage-
ment“ wurde ein neuer Standort
in Aschaffenburg in unmittelbarer
N&e des bisherigen Standorts
bezogen (ehemaliges Mdbelhaus,
Mittelstr. 73).

Die Fa. Impress hat inzwischen
ihre Liegenschaft am Standort
Damm an die Stadt Aschaffen-
burg verkauft. Damit soll eine
ordentliche Verwertung der Lie-
genschaft im Sinne der Stadtent-
wicklung ermdglicht werden.

Die Liegenschaft (Grundstlck
FI.Nr. 3603) befindet sich un-
mittelbar nérdlich der Aschaff
zwischen Dorfstralte und Dyro-
ffstrafle und wird vorrangig von
der DorfstralRe aus erschlossen.
Nordlich der Liegenschaft be-
finden sich weitere unter- und
ungenutzte Grundsticke an der
DahlemstralRe (Grundstlick FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz, unbebaute
Grundstlcke FI.Nrn. 3737/32 und
605/4).

3.4.2 Entwicklungsziele fiir die
Konversionsflache

Stadtplanerisches Ziel der vorlie-
genden Untersuchungen ist es,
die ehemals industriell genutzten
Flachen der Fa. Impress ein-
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schlie3lich der hieran anschlie-
Renden, bislang unter- und unge-
nutzten Grundstticke einer neuen,
mit der Umgebung vertraglichen
Nutzung zuzufuhren. Zugleich
soll die Ortsmitte des Stadt-

teils Damm - entsprechend den
Zielsetzungen des Sanierungs-
verfahrens ,Ortskern Damm® und
unter Einbeziehung der Impress-
Konversionsflache - weiter
aufgewertet werden. Im Einzelnen
bestehen folgende Zielsetzungen
fur die Konversionsflache:

Abb. 21: Impress-Gelande Gebaudeteil O:
Eingang Dyroffstralle

*  Weiterentwicklung des bis-
herigen Industriegebiets zu
einem gemischt genutzten
Stadtquartier und zu einer
erweiterten ,Neuen Mitte
Damm® mit einem Nutzungs-
spektrum aus Wohnen (inkl.
sozialer Wohnungsbau),
Gemeinbedarfseinrichtungen,
sozialen und medizinischen
Angeboten sowie vertrag-
lichen gewerblichen und
Mischgebietsnutzungen

*  Verbindung von Wohnen und
Arbeiten (Angebote fir Start-
Ups und Kreative)

* HaupterschlieRung von der
DyroffstralRe her, Redu-
zierung des gewerblichen
Schwerlastverkehrs in der
Dorfstralie

*  Erweiterung des sudlich der
Aschaff bereits gestalteten
Griinzugs zur Nordseite der
Aschaff hin (inkl. neue Wege
fur FuBganger und Radfahrer)

* Renaturierung der Aschaff,
Verbesserung der Gewasser-
Okologie

*  Verbesserung des Wasser-
abflusses im Bereich der
Aschaffbricke im Verlauf der
Dorfstral’e, Reduzierung der
Hochwassergefahr.
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Abb. 22: Impress-Gelande: Eingang DorfstralRe
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Wirtschaft und Gewerbe

Die Stadt Aschaffenburg ist das
dominierende Arbeits- und Aus-
bildungszentrum im Norden der
Region ,Bayerischer Untermain®,
das im Jahr 2020 Arbeitsplatze fur
rund 47.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte zur Verfu-
gung stellte. Ein GroBteil dieser
am Arbeitsort Aschaffenburg
Beschaftigten waren Einpendler
aus den umliegenden Stadten
und Gemeinden (ca. 33.000
Einpendler im Jahr 2020, denen
rund 15.500 Auspendler gegen-
Uberstanden).

Im Zeitraum von 2010 bis 2020
hat sich die Zahl der am Arbeits-
ort Aschaffenburg sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten um
rund 4,5% erhdht. Der Beschaf-
tigtenzuwachs in Aschaffenburg
war damit in diesem Zeitraum
geringer als im Landkreis Aschaf-
fenburg (+18,4%) und in Unter-
franken (+15,8%). Zum weitaus
Uberwiegenden Teil, d.h. zu rund
70%, gehen die am Arbeitsort
Aschaffenburg Beschéaftigten
einer Tatigkeit im tertidren Sektor
nach, der die Bereiche Handel,
Verkehr und Gastgewerbe, 6ffent-
liche und private Dienstleistungen
sowie Unternehmensdienstleis-
tungen umfasst. Rund 30% der
Beschaftigten sind im produzie-
renden Gewerbe tatig.

Die Gewerbestandorte der Stadt
Aschaffenburg sind tiberwiegend
in verkehrsginstiger Lage, so vor
allem im norddstlichen Stadtge-
biet nahe der Bundesautobahn A
3 und der Bahntrasse (Gewerbe-
gebiet ,Damm-Ost*) sowie in den
Hafenbereichen am Main, teil-
weise auch im Nordwesten nahe
Mainaschaff, im Siden nahe
Sulzbach a.Main und in einigen
Bereichen am sidéstlichen Stadt-
rand (Stadtteil Nilkheim), situiert.

Innerhalb des Stadtteils Damm,
der Uberwiegend als Wohnquar-
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Abb. 23: Beschaftigte am Arbeitsort im Vergleich (2010 - 2020)

tier mit wohnlicher und gemisch-
ter Nutzung zu charakterisieren
ist, trat bislang nur das Impress-
Gelande ndrdlich der Aschaff als
grélerer gewerblich-industrieller
Gebdudekomplex in Erscheinung.

Nach Auswertung der Gewer-
beliste der Stadt Aschaffenburg
kann davon ausgegangen wer-
den, dass im Stadtteil Damm
aktuell Arbeitsplatze fir rund
7.000 bis 8.000 Beschéftigte in
rund 175 Betrieben (meist kleine
Betriebe mit bis zu 10 Mitarbeiten
und mittlere Betriebe mit bis zu
50 Mitarbeitern, teilweise auch
grélRere Betriebe mit mehr als 50
oder 100 Mitarbeitern) zur Verfi-
gung stehen. Bei der Fa. Impress
war zuletzt - nach Einstellung der
friheren langjahrigen Produktion -
nur noch ein Bruchteil der ehe-
mals Beschaftigten in den Berei-
chen Verwaltung und Entwicklung
tatig (knapp 100 Beschaftigte It.
Gewerbeliste).

Fur den Distrikt 131, in dem
das Impress-Gelande und das
Untersuchungsgebiet gelegen
sind, kann davon ausgegangen
werden, dass derzeit neben den
0.g. knapp 100 Beschaftigten

der Fa. Impress rund 80 bis 120
weitere Personen in meist klei-
neren Betrieben beschaftigt sind.
Zu diesen Betrieben zahlen ein
Gartnereibetrieb, eine Backerei,
eine Versicherungsfiliale und ein
Sicherheitsdienst in der Dorf-
stralle sowie ein Steuerberater
und eine Kfz-Werkstatt in der
Dahlemstralie; hinzu kommt der
Werkzeugbetrieb der Fa. Metz in
der DyroffstralRe. Hier befindet
sich auch eine AulRenstelle der
FOS/ BOS.

In der direkten Umgebung des
Distrikts 131 sind weitere, meist
kleinere gewerbliche Betriebe
anzutreffen.

In der Mittelstral3e, die sudlich

an die Dorfstralle anknupft, sind
dies etwa ein Tischler, ein Lam-
pengeschaft und eine Filiale der
Sparkasse. In der Schillerstral3e,
die slUdlich der Aschaff verlauft, ist
auf eine Tankstelle, ein Geschaft
fur Blro- und Schreibwarenbe-
darf, ein Brillen- und ein Bauge-
schaft zu verweisen. Im Norden
finden sich im Anschluss an den
Distrikt 131 u.a. ein Friseursalon,
eine Metzgerei, eine Gaststatte
und ein Reparaturservice fiur Kaf-
feeautomaten.
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Abb. 24: Standort Aschaffenburg der Unternehmensgruppe Impress
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Kultur und Tourismus

Das Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff* und der umge-
bende Distrikt 131 zahlen nicht
zu den von Touristen und Ta-
gesbesuchern besonders fre-
quentierten Bereichen der Stadt
Aschaffenburg. Die fur Touristen
und Tagesbesucher interessanten
Bereiche liegen weiter stdlich in
der Aschaffenburger Innenstadt
und in Nahe des Mains. Besonde-
re Sehenswirdigkeiten sind hier
das Schloss Johannisburg, das
Pompejanum, der Schdonborner
Hof, die Stiftskirche St. Peter und
Alexander sowie das Schloss
Schdnbusch mit Parkanlage.
Hinzu kommen weitere Attraktio-
nen aus den Bereichen Kultur und
Freizeit (z.B. Stattheater, Museen,
Stadt- und Stiftsarchiv, Kulturver-
anstaltungen in der Stadthalle,
Sportveranstaltungen im Stadion,
Eissporthalle, Freibad) sowie ein
umfangliches gastronomisches
und Beherbergungsangebot.

Aufgrund der zahlreichen Attrak-
tionen hat sich die Stadt Aschaf-
fenburg in den letzten Jahren als
Tourismus- und Kulturstadt immer
starker profilieren und eine groRe-
re Zahl von Besuchern anlocken
kdénnen. Hiervon profitieren neben
den ortlichen Gastronomen und
Einzelhandlern auch die lokalen
Hoteliers und sonstigen Anbieter
von Beherbergungsdienstleistun-
gen. Dies zeigen die Zahlen der
Fremdenverkehrsstatistik, die im
Zeitraum von 2010 bis 2019, also
vor Eintritt der entwicklungshem-
menden Covid-19-Pandemie,
eine Zunahme der Gasteankilnfte
um rund 80% und eine Zunah-
me der Gastelbernachtungen

um rund 40% erkennen lassen.
Insgesamt lag 2019 die Zahl der
Gasteankinfte in Aschaffenburg
bei Gber 120.000 und die Zahl der
Gastelibernachtungen bei rund
216.000.
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Entwicklung der Gasteankunfte
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Abb. 25: Gasteankinfte im Vergleich (2010 - 2020) - Entwicklung in Prozent

Flr das Untersuchungsgebiet
,NOrdlich der Aschaff‘ und den
umgebenden Distrikt 131 erge-
ben sich durch die tendenziell
positive touristische Entwicklung
in Aschaffenburg keine unmittel-
baren positiven Auswirkungen.
Entsprechend sind im Untersu-
chungsgebiet und im Distrikt 131
keine touristischen Einrichtungen,
insbesondere keine gastronomi-
schen und Beherbergungsbetrie-
be, anzutreffen. Erst in Nahe des
sudlich gelegenen Hauptbahnhofs
sind zunehmend Hotels und Gast-
statten anzutreffen. Nur vereinzelt
gibt es Gaststatten auch in néhe-
rer Umgebung.

Auch zukunftig sind aufgrund der
relativ entfernten Lage des Unter-
suchungsgebiets zu den Kristalli-
sationspunkten des touristischen
Geschehens in Aschaffenburg
sowie des Fehlens besonderer
touristischer Attraktionen vor Ort
keine groReren Impulse fir das
Untersuchungsgebiet in touris-
tischer Hinsicht zu erwarten.
Allerdings gibt es einige ortliche
Besonderheiten, die als kleinere
Attraktionen flr kulturhistorisch
Interessierte weiterentwickelt
werden kénnen.

Hierzu zahlt zum einen die zwei-
bogige Aschaffbriicke, die als Re-
likt aus friheren, vom Muhlenbe-
trieb gepragten Zeiten angesehen
werden kann. Zum anderen sind
hier der Kunsttreff Damm e.V. und
die Stieleiche an der Dorfstralle
zu nennen, die sich in unmittel-
barer Nachbarschaft zur Aschaff-
briicke befinden. Das Ensemble
aus Aschaffbriicke, Kunsttreff
und Stieleiche kann zusammen
mit der nordlichen Uferzone der
Aschaff zukinftig zu einem at-
traktiven Aufenthaltsort sowie zu
einem Informationsort zur Muh-
len- und Industriegeschichte im
Stadtteil Damm gestaltet werden.
Zugleich kann in Nahe dieses
Ensembles unter Beachtung der
Ziele der Gewasserentwicklung
und des Hochwasserschutzes
ein Wassererlebnisraum an der
Aschaff entstehen.
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Abb. 26: Kunsttreff Damm, Dorfstralle 5
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Soziale Infrastruktur und zentrale Einrichtungen

Im Untersuchungsgebiet ,Nordlich
der Aschaff und im umgebenden
Distrikt 131 stehen fur die hier
lebenden Menschen nur wenige
soziale und Grundversorgungs-
einrichtungen zur Verfugung. Zu
nennen sind v.a. eine Backerei
mit Café und der Kulturverein
Kunsttreff Damm e.V. in der
DorfstralRe sowie die Aulienstelle
der staatl. Fachoberschule/ Be-
rufsoberschule (FOS/ BOS), die
zurzeit im Gebaudetrakt der Fa.
Metz an der Dahlemstraf3e (FI.Nr.
3737/31) untergebracht ist.

Von Vorteil fur die im Untersu-
chungsgebiet und allgemein im
Stadtteil Damm lebenden Men-
schen ist allerdings, dass die sud-
lich gelegene Aschaffenburger
Innenstadt mit ihren vielfaltigen
sozialen und Versorgungsange-
boten nach der Inbetriebnahme
des neuen Hauptbahnhofs mit der
Stadtteilverbindung (FulRganger-
tunnel zwischen dem Hauptbahn-
hof und dessen Nordseite) fuRlau-
fig relativ gut erreichbar ist (Ent-
fernung von 1 bis 1,5 km). Zudem
kénnen die im Untersuchungs-
gebiet lebenden Menschen auch
die sozialen und Versorgungsein-
richtungen im Stadtteil Damm gut
nutzen. Zu verweisen ist dabei
etwa auf folgende, relativ nah
zum Untersuchungsgebiet gele-
gene Einrichtungen:

« kath. Kirchengemeinde St.
Michael/ Familienstitzpunkt
Damm (ca. 140 m entfernt)

« kath. Kirchengemeinde St.
Josef/ Haus der Begegnung
(ca. 700 m entfernt)

* evang. Kirchengemeinde St.
Paulus (ca. 500 m entfernt)

« freie evang. Gemeinde/ FeG
(ca. 950 m entfernt)

» Caritas (mehrere Standorte,
u.a. bei Kirche St. Michael)

« Diakonie (mehrere Standorte,
u.a. Diakonie mit Sozialkauf-
haus beim Hauptbahnhof)

40

* Seniorenarbeitskreise der ev.
und kath. Kirchengemeinden

* Hausaufgabenbetreuung
(DorfstralRe)

« Jobcenter der Stadt und des
Landkreises Aschaffenburg

« ambulante Pflegedienste

* mehrere Supermarkte (ca. 1
km 6stlich und westlich des
Untersuchungsgebiets)

* kleinere Dienstleister und Ein-
zelhandler im Stadtteil Damm

»  Sporthalle/ Sportplatz siddstl.
des Untersuchungsgebiets

« diverse Kinder- und Jugend-
spielplatze, Bolzplatze.

* Jugendtreff B4 in der Behlen-
stralle

Von besonderer Bedeutung fur
die Wohn- und Lebensqualitat im
Stadtteil Damm wie auch im Un-
tersuchungsgebiet ist das Vorhan-
densein wohnortnaher Bildungs-
und Erziehungseinrichtungen.

Im Untersuchungsgebiet selbst
und im umgebenden Distrikt 131
sind - abgesehen von der FOS-/
BOS-Aufienstelle - keine solchen
Einrichtungen (Kindergarten oder
Schulen) vorhanden, allerdings
gibt es im Umkreis von 1,5 km
folgende Einrichtungen:

Kinderbetreuungseinrichtungen:

« kath. Kindergarten St. Micha-
el (ca. 200 m entfernt)

* Kinderbetreuung Villa Kinder-
bunt (ca. 250 m entfernt)

* ASB Kinderhaus Kunterbunt
(ca. 400 m entfernt)

* evang. Kindergarten Insel-
stralRe (ca. 500 m entfernt)

* Kinderkrippe Regenbogen-
stern (ca. 500 m entfernt)

« kath. Kindergarten St. Josef
(ca. 550 m entfernt)

* Kindergarten St. Nikolaus
(ca. 1,2 km entfernt)

« kath. Kindergarten St. Agatha

(ca. 1,3 km entfernt)

Kita Regenbogenland St. Mi-

chael (ca. 1,3 km entfernt).

Schulische Einrichtungen:

«  Schiller-Grundschule (ca.
120 m entfernt)

* Dalberg-Grund- und Mittel-
schule (ca. 400 m entfernt)

*  Schdnberg-Mittelschule (ca.
1,2 km entfernt).

Zu verweisen ist auch auf folgen-

de schulische Einrichtungen:

* Ruth-Weiss-Realschule

*  Friedrich-Dessauer-Gymna-
sium, Karl-Theodor-von-Dal-
berg-Gymnasium, Kronberg-
Gymnasium

» Bekleidungsfachschule

* Fachakademie fir Sozial-
padagogik des Landkreises
Aschaffenburg.

Insgesamt gibt es in der Stadt
Aschaffenburg 12 Grundschulen
(ca. 2.180 Schdler), 5 Mittelschu-
len (ca. 1.130 Schiiler), 3 Real-
schulen (ca. 1.680 Schuler) und
4 Gymnasien (ca. 3.630 Schiiler)
(Stand 2021). Weiter gibt es in
Aschaffenburg 22 Berufs- und
Fachschulen, 5 Forderschulen,
eine Volkshochschule, eine Mu-
sikschule und die Techn. Hoch-
schule Aschaffenburg mit Gber
3.200 Studenten (Stand 2019).

Bedeutsam fiir die Wohnbevdlke-
rung im Stadtteil Damm und im
Untersuchungsgebiet sind auch
wohnortnahe medizinische Ein-
richtungen. Hierzu zéhlen:

* Krankenhaus Aschaffenburg
(ca. 3,6 km entfernt, mit dem
Auto in 10 Minuten, mit dem
Fahrrad bzw. dem OPNV in
ca. 30 Minuten erreichbar)

*  Frauenklinik sdlich des
Hauptbahnhofs (ca.1,1 km
entfernt)

* Bergman Clinics Hofgarten-
klinik (ca. 1,8 km entfernt)

« diverse Arztpraxen in Nahe
des Hauptbahnhofs (ca.

1,3 km entfernt) und in der
Burchardtstralle.
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Abb. 27: Luftbild Ubersicht der zentralen Einrichtungen, ohne MaRstab, Stand: Okt. 2021
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Bevolkerung und Prognose

In der Stadt Aschaffenburg war

in den letzten Jahren eine ins-
gesamt positive Bevolkerungs-
entwicklung zu verzeichnen. So
stieg die Einwohnerzahl Aschaf-
fenburgs im Zeitraum von 2010
bis 2020 um rund 3,2% auf knapp
71.000 Einwohner. Damit war

die Bevdlkerungsentwicklung

in Aschaffenburg im genannten
Zeitraum gunstiger als im umge-
benden Landkreis Aschaffenburg
(Anstieg um +1,2%) und in Unter-
franken (weitgehend stagnierende
Bevdlkerungsentwicklung).

Auch im Stadtteil Damm und im
Distrikt 131, in dem das Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Aschaff* gelegen ist, war die
Bevdlkerungsentwicklung in den
letzten Jahren positiv. So stieg die
Einwohnerzahl im Stadtteil Damm
zwischen 2010 und 2020 um rund
5% auf rund 13.700 Einwohner
und im Distrikt 131 sogar um fast
18% auf rund 500 Einwohner.
Allerdings lassen die jlingsten
Zahlen zur Bevdlkerungsbewe-
gung eine Tendenz zur Abwan-
derung aus dem Distrikt 131
erkennen: 46 Wegzligen im Jahr
2020 standen hier nur 33 Zuzlige
gegenuber. Tendenziell positiv

ist dagegen im Distrikt 131 die na-
tarliche Bevdlkerungsentwicklung
(6 Geburten und 3 Sterbefalle im
Jahr 2020).

Insgesamt leben heute im Distrikt
131 prozentual weniger altere
Menschen als im Stadtgebiet
Aschaffenburg. Der Anteil der
Menschen, die 65 Jahre und alter
sind, lag 2020 im Distrikt 131 bei
18,1%, in der Stadt Aschaffenburg
dagegen bei 21,1% (Landkreis
Aschaffenburg: 22,1%; Unter-
franken: 22,3%). Der prozentuale
Anteil jungerer Menschen unter
18 Jahren betrug 2020 im Distrikt
131 und in der Stadt Aschaffen-
burg jeweils 15,9% (Landkreis
Aschaffenburg: 16,4%, Unterfran-
ken: 15,9%).
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Relativ hoch ist im Distrikt 131 der
Anteil auslandischer Personen
(ca. 16,5%) und von Menschen
mit Migrationshintergrund (ca.
30,8% inkl. Auslander) an der
Wohnbevdlkerung 2020 (Stadt
Aschaffenburg: ca. 17,4% Aus-
lander in 2020; Landkreis Aschaf-
fenburg: ca. 9,8% Auslander in
2020). Noch hdher ist der Anteil
auslandischer Personen an der
Wohnbevdlkerung im Stadtteil
Damm (ca. 21,2% im Jahr 2017).

Kennzeichnend fir die Bevol-
kerungsentwicklung der letzten
Jahre in Damm war, dass hier
aufgrund globaler Krisen neue
ethnische Gruppen zu den bereits
im Stadtteil wohnenden ethni-
schen Gruppen hinzugekommen
sind und dass sich zunehmend
Tendenzen einer sozialen und
wirtschaftlichen Benachteiligung
von Teilen der Bevolkerung abge-
zeichnet haben (erhohter Anteil
von Arbeitslosen und Transfer-
leistungsempfangern). Auch fur
den Distrikt 131 ist eine ahnliche
Entwicklung anzunehmen; jedoch
liegen konkrete Zahlen etwa zur
Arbeitslosenstatistik fiir den Dis-
trikt 131 nicht vor. Fir die Stadt
Aschaffenburg lag die Arbeitslo-
senquote zuletzt bei 6,6% (Stand
2021).

Mit Blick auf die zuklnftige Be-
volkerungsentwicklung in Aschaf-
fenburg geht die Prognose des
Bayerischen Statistischen Lan-
desamts fur die nachsten 10 bis
20 Jahre von einer weitgehend
stagnierenden Bevdlkerungszahl
aus. Veranderungen werden sich
jedoch in der Altersstruktur der
Aschaffenburger Bevdlkerung
ergeben. So wird der Anteil alterer
Menschen, die 65 Jahre und alter
sind, weiter steigen. Auch der An-
teil jungerer Menschen unter 18
Jahre durfte leicht zunehmen.

Im Stadtteil Damm durfte sich
die zuletzt positive Bevdlke-
rungsentwicklung noch weiter
fortsetzen, insbesondere im Falle
des Zuzugs von Menschen mit
Migrationshintergrund. Fir den
Distrikt 131 ist eine weiterhin
positive Bevdlkerungsentwicklung
dann zu erwarten, wenn das hier
bestehende Wohnraumangebot
weiter attraktiviert wird. Andern-
falls kdnnte der zuletzt beobacht-
bare leichte Abwanderungstrend
zu einem leichten Rickgang der
Bevdlkerung fihren.
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Entwicklung der Bevélkerung

= Bev. Stadt Aschaffenburg (+ 3,2 %) = Bev. Lkr. Aschaffenburg (+ 1,2 %)

== Bev. Unterfranken (+ 0 %) Bev. Bayern (+ 4,8 %)

. 28: Bevdlkerung im Vergleich (2010 - 2020)
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Gebietsgeschichte

3.9.1 Urkataster

Der Urkataster (Uraufnahme
1808 - 1864) zeigt, dass um die
Mitte des 19. Jahrhunderts eine
dorfliche Siedlung an der Dorf-
stral3e nordlich der Aschaff sowie
im Bereich der heutigen Briicken-,
Haid- und Schulstral3e sudlich
der Aschaff bestand. Die Mitte
des Dorfes lag urspringlich an
der Michaelskapelle nordlich der
Aschaff. Erst mit dem Bau der
Pfarrkirche St. Michael verlager-
te sich der Dorfmittelpunkt nach
Siden.

Suddstlich der historischen Sied-
lung an der Dorfstrafde sind im Ur-
kataster zudem die Gebaude der
1829 entstandenen, heute nicht
mehr existierenden Steingutfa-
brik erkennbar. Fir die weiteren
Bereiche des heutigen Impress-
Gelandes sowie die Bereiche der
heutigen Dahlemstralie weist der
Urkataster dagegen noch keine
Bebauung aus.

Im Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff” sind die ehemals
dorflichen Strukturen der Siedlung
Damm entlang der Dorfstralle
heute noch gut erkennbar. Im
Gebaudebestand dominieren
Wohngebaude, die allerdings nur
noch teilweise einen alteren Kern
aufweisen und somit nicht mehr
dem baulichen Bestand des Urka-
tasters entsprechen. Die ehemals
landwirtschaftliche Pragung der
Siedlung Damm ist in den riick-
wartigen Grundstlcksteilen, wo
vereinzelt Scheunen und kleinere
Anbauten an die Hauptgebaude
anzutreffen sind, teilweise noch
ablesbar.

Die Parzellenstruktur im Unter-
suchungsgebiet entspricht im
Bereich der Dorfstralle heute
noch weitgehend derjenigen des
Urkatasters.
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Abb. 30: Blick auf die alte Dammer Michaelskapelle

Einige Grundstticke wurden hier
zusammengelegt, dariber hinaus
sind die Abgrenzungen der Grund-
stlicke groéRtenteils noch erhalten.
Ahnliches gilt fir die Grundstiicke
im Siedlungsbereich sidlich der
Aschaff.

Im Bereich des heutigen Impress-
Gelandes weist der Urkataster
eine Uberwiegend grofflachige
Parzellenstruktur sowie mehrere
langgezogene Parzellen im Osten
des Gelandes aus. Diese Parzel-
len sind heute fast vollstandig zu
einem grofRen Grundstuck (FI.Nr.
3603) zusammengefasst.

Im Bereich der heutigen Dahlem-
stralde ist im Urkataster eine sehr
grof¥flachige Parzelle verzeichnet.
Diese Parzelle ist heute in meh-
rere kleine bis mittelgrof3e Grund-
stlicke (darunter die Grundstlicke
FI.Nrn. 3737/31, 3737/32 und
605/4) aufgeteilt.

Abb. 31: Blick auf den Kunsttreff Damm,
Dorfstralle 5
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Begrenzung "Vorbereitende Untersuchungen" mit
Integriertem Handlungskonzept

Abb. 32: Urkataster - Uraufnahme 1808-1864, M. 1:5.000
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3.9.2 Historische Entwicklung

Der heutige Aschaffenburger
Stadtteil Damm entstand um 1150
als eigenstandiges Dorf, das ur-
springlich auf der Nordseite der
Aschaff gelegen war. Zu Beginn
des 15. Jahrhunderts weitete sich
die Siedlung nach Suden auf die
andere Seite der Aschaff aus.
Wichtigste Erwerbsquelle der in
Damm lebenden Bevolkerung war
damals die Landwirtschaft (Anbau
von Raps, Getreide und Obst).

Entlang der Aschaff entstanden
schon frih mehrere Mihlen.
Hierzu zahlte auch die Herren-
muhle, die sich unweit der heuti-
gen Dorfstraldenbriicke befand.
Jahrhundertelang wurde die
Mdihle zum Mahlen von Getreide
genutzt, im 18. Jh. wurde sie um
eine Ol- und Walkmiihle ergénzt,
in der Ol hergestellt und Textilien
verarbeitet wurden. Im 19. Jh.
wurde die OImiihle aufgegeben
und stattdessen eine Tabaksmuh-
le eingerichtet, die allerdings nicht
lange betrieben wurde.

Im Jahr 1829 errichtete Daniel
Ernst Miiller eine Steingutfabrik,
die sich vom friiheren Muhlenge-
l&nde nach Osten in das Untersu-
chungsgebiet hinein erstreckte.
Wahrend im Bereich der Muhle
die Rohmasse des Steingutes
entstand, wurden die weiteren
Arbeiten wie Ausformen, Brand,
Dekorieren, Lagern und Versand
des Steingutes im Bereich des
neuen Fabrikgebaudes 6stlich der
DorfstralRe ausgefihrt.

Fir den Betrieb der Steingutfabrik
wurde eigens ein Muhlenkanal
von der Aschaff abgezweigt und
Uber das Fabrikgelande geflhrt.
An der DorfstralRenbriicke min-
dete der Kanal, der unter dem
ndrdlichen Briickenbogen verlief,
wieder zurtick in die Aschaff.
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Heute liegt der Bereich unter
dem ndrdlichen Briickenbogen
trocken.

Im Jahr 1884 wurde die Steingut-
fabrik geschlossen. An ihrer Stelle
entstand ab 1885 eine Buntpa-
pierfabrik. Diese nutzte vermutlich
noch eine Zeitlang den Muhlen-
kanal zur Energiegewinnung,
solange noch keine Versorgung
mit elektrischer Energie erfolgte.

Im Zweiten Weltkrieg wurde der
Stadtteil Damm bombardiert

und die Buntpapierfabrik wurde
bei einem Bombenangriff am
21.11.1944 vollstandig zerstort.
Nach dem Krieg wurde die Fabrik
wieder aufgebaut und ab 1948 die
Produktion von Bunt- und Chrom-
papieren, von Dekorations- und
Druckpapieren, sowie von gestri-
chenen und gepressten Papieren
wieder aufgenommen.

Im Jahr 1962 wurde die Fabrik
vom Inhaber, der Familie Dor-
semagen, an die ,Minchen-Da-
chauer Papierfabriken Heinrich
Nikolaus® verkauft. Vom neuen
Inhaber wurde die Fabrik weiter
ausgebaut. Unter anderem ent-
standen ein neues dreigeschos-
siges Sozialgebaude und ein
Neubau flr die Fabrikationsanla-
gen zur Herstellung von Chrom-
papieren. Der frihere Muhlenka-
nal wurde aufgefllt und Gberbaut.

Ab 1963 wurden auf dem Fab-
rikgelande Kunststofffurniere fur
Mdébel aus Papier von der Fir-

ma Letron gefertigt. Nach zwi-
schenzeitlicher Ubernahme und
Neustrukturierung firmierte der
Betrieb unter dem neuen Namen
Impress. Die Fa. Impress hat die
Produkion auf dem Fabrikgelande
inzwischen eingestellt.

Abb. 34: Luftaufnahme 2021
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Abb. 36: Damm und Innenstadt der Stadt Aschaffenburg, Luftbildaufnahme um 1944
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Vorbereitende Untersuchungen
mit Bestandsaufnahme und Analyse
im Untersuchungsgebiet
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Eigentumsstruktur

Betrachtung der Eigentumsver-
héltnisse

Im Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff waren bis vor
kurzem fast alle Grundstticke

in privatem Eigentum, darunter
das Gelande der Fa. Impress
(Grundstuck FI.Nr. 3603), das
Grundstlck FI.Nr. 3737/31 der
Fa. Metz, die bislang unbebauten
Grundstlcke FI.Nrn. 3737/31 und
605/4 sowie die Wohngrundsti-
cke entlang der Dorfstralte und
an der Dahlemstral3e. Lediglich
die offentlich genutzten Verkehrs-
wege (DorfstralRe, Dahlemstralie
mit StichstralRe), ein schmaler von
der Dorfstralle nach Westen ab-
zweigender Pfad (Teilflache FI.Nr.
3048) und mehrere uferbeglei-
tende Grundstiicke entlang der
Aschaff (FI.Nrn. 537/4, 657, 667,
700/1, 700/2, 3600/2 und 3600/3)
befanden sich im Eigentum der
Stadt Aschaffenburg.

Die Stadt Aschaffenburg hat
inzwischen die friiher im Eigen-
tum der Fa. Impress befindlichen
Grundstlicke FI.Nr. 3600/3 und
3603 erworben, um hier ein neu-
es Stadtquartier zu entwickeln.
Im Osten grenzen an das Grund-
stlick FI.Nr. 3603 die Dyroffstral’e
als offentliche Verkehrsflache und
bereits im Eigentum der Stadt
Aschaffenburg befindliche Sport-
und Freizeitflachen an.
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Fir das zurzeit untergenutzte
Grundstick FI.Nr. 3737/32 der Fa.
Metz erscheint kurzfristig keine
Anderung der Eigentumsverhalt-
nisse moglich. Insoweit muss hier
zunéchst von einer Ubergangs-
nutzung ausgegangen werden
(z.B. temporare gewerbliche
Nutzung). Erst in einem langer-
fristigen Zeitrahmen kann ggf.
eine gemischte Nutzung ins Auge
gefasst werden. Mogliche Opti-
onen sind dabei ein stadtischer
Grunderwerb oder eine private
Nutzung.
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Abb. 37: Eigentumsverhaltnisse, M. 1:2.500
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Gebaudesubstanz

4.2.1 Einschatzung des Baual-
ters der Gebaude

Die Baualterskarte zeigt, dass der
weitaus Uberwiegende Teil der
heute im Untersuchungsgebiet
,Nordlich der Aschaff* anzutref-
fenden Gebaude in der Zeit nach
dem Zweiten Weltkrieg entstan-
den ist. Zu diesen Gebauden der
Nachkriegszeit z&hlen insbeson-
dere die Industrie- und Gewer-
bebauten auf dem Gelande der
Fa. Impress (Grundstlick FI.Nr.
3603) und auf dem im Nordosten
anschliellenden Grundsttick FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz. Hinzu kom-
men mehrere Wohngebaude mit
Anbauten entlang der Dorfstralle
und stdlich der Dahlemstralle.
Einige dieser Wohngebaude sind
erst nach 1990 entstanden, dar-
unter vor allem Gebaude sidlich
der Dahlemstral3e.

Altere Gebaude, deren Entste-
hung in die 1. Halfte des 20. Jahr-
hunderts (Vorkriegszeit) fallt, fin-
den sich vor allem im nordlichen
Abschnitt der Dorfstraflde. Noch
alter sind das Alte Feuerwehr-
haus, in dem heute der Kunsttreff
Damm e.V. untergebracht ist, und
das ehem. Verwaltungsgebaude
der friheren Dammer Steingut-
fabrik im stdlichen Abschnitt der
Dorfstral’e nahe der Aschaffbri-
cke (Entstehung in der ersten
Halfte des 19. Jahrhunderts und
frher).

Insgesamt ist im Bereich der
Dorfstral’e das Baualter einzelner
Gebaude nicht immer eindeutig
feststellbar, da teilweise eine
Uberformung von im Kern alteren
Gebdauden durch in jingerer Zeit
erfolgte Umbau- und Modernisie-
rungsmaflnahmen (z.B. Dach-
und Fassadengestaltung) stattge-
funden hat.
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Abb. 39: DorfstralRe 36 (li) und 34 (re)

Abb. 38: DorfstralRe 23 (li), 27 und 29 (re)
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4.2.2 Grobe Bewertung des
baulichen Zustands

Die Beurteilung der Bausubstanz
im Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff* erfolgte nach
Augenschein. Dabei wurde nur
das aullere Erscheinungsbild der
Gebdaude beurteilt und in folgende
vier Kategorien eingeteilt:

Zustand neu: Die Gebaude wur-
den in den letzten zehn Jahren
modernisiert oder es handelt sich
um einen Neubau. Bei der Moder-
nisierung wurden die Fenster und
Dacher erneuert und die Gebau-
de neu verputzt. Es ist keine Sa-
nierungsmalnahme erforderlich.

Zustand gut: Die Gebaude wur-
den in der zweiten Halfte des

20. Jahrhunderts modernisiert.
Vorwiegend haben die Gebaude
neue Fenster erhalten und der
Fassadenputz und die Dacher
weisen keine Schaden auf. Es
besteht noch kein Sanierungsbe-
darf.

Zustand mittel: Die Gebaude
weisen an den Fassaden Risse
oder starkere Putzschaden auf.
Die Fenster sind veraltet oder
die Dacher sollten ausgebessert
werden. Eine Substanzsanierung
ist wiinschenswert.

Zustand schlecht:

Die betroffenen Gebaude stehen
teilweise leer und bedurfen auf
Grund grof3erer sichtbarer Scha-
den einer grof3ziigigen Sanierung.
Oftmals sind die Bauschaden so
grol}, dass zu prifen ist, ob die
Bausubstanz langfristig erhalten
werden kann.

Der Gebaudebestand im Unter-
suchungsgebiet befindet sich
Uberwiegend in einem guten bis
mittleren Zustand.
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Als gut ist die Bausubstanz fur
weite Teile der Wohnbebauung an
der Dorf- und an der Dahlemstra-
Re anzusehen. Dies heil3t, dass
hier Gberwiegend keine Moderni-
sierungsmafinahmen in nennens-
wertem Umfang erforderlich sind,
um weiterhin eine Wohnnutzung
zu erm@glichen.

Kein Handlungsbedarf besteht
zudem bei den erst jlingst er-
richteten bzw. modernisierten
Wohngebdauden. Nur bei wenigen
Wohngebdauden erscheint eine
Substanzsanierung zweckmafRig;
aufwandigere Sanierungen oder
gar Gebaudeabbriiche sind nicht
notwendig.

Neben den meisten Wohngebau-
den befindet sich auch die Bebau-
ung auf dem Grundstick FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz, die zurzeit
untergenutzt ist, in einem Uber-
wiegend guten baulichen
Zustand. Somit ware hier zu-
kinftig eine gewerbliche oder
gemischte Nutzung ohne groé-
Reren Modernisierungsaufwand
denkbar.

Auf dem Gelande der Fa. Impress
ist der Bauzustand der hier vor-
handenen Industrie- und Gewer-
bebauten Uberwiegend als mittel-
maRig, d.h. als in Teilen sanie-
rungsbedurftig einzustufen. Dies
gilt insbesondere fur den zentra-
len Gebaudebestand (Hallen und
frGhere Produktionsgebaude).
Zudem gibt es Gebaudeteile im
Norden des Impress-Gelandes,
die nicht erhaltenswert sind.
Dagegen ist der Bauzustand des
Verwaltungstrakts im Osten nahe
der Dyroffstral3e sowie einiger
weiterer kleinerer Gebaude bzw.
Gebaudeteile auf dem westlichen
Firmengelande nahe der Dorfstra-
3e noch als gut zu bezeichnen.

Abb. 43: Impress-Gelande, Gebaudeteil A

Insgesamt ware somit der Gebau-
debestand des Impress-Gelandes
fur eine rein gewerbliche Nutzung
durchaus noch geeignet, wenn
entsprechende Sanierungsmalf3-
nahmen in Teilen des Bestands
erfolgten. Fur das zukunftig ange-
strebte Nutzungsspektrum aus
Wohnen, Gemeinbedarfseinrich-
tungen, sozialen und medizini-
schen Angeboten sowie vertragli-
chen gewerblichen und Mischge-
bietsnutzungen ist der Gebaude-
bestand dagegen kaum geeignet.
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4.2.3 Geschossigkeit

Im Untersuchungsgebiet ,Nordlich
der Aschaff weist der Gebaude-
bestand des Impress-Firmenge-
l&ndes (Grundstlck FI.Nr. 3603)
teils sehr hohe und volumindse
Baukorper mit drei, teilweise auch
vier Geschossen auf. Hierzu
zahlen der Verwaltungstrakt im
Osten nahe der Dyroffstralle

(drei Geschosse), ein Verwal-
tungsbau im Stdwesten nahe der
Dorfstral3e (drei Geschosse inkl.
Dachgeschoss) und ein zentral
gelegenes Gebaude, das friher
Kantine, Qualitatssicherung und
Labor beherbergte (vier Geschos-
se). Daneben finden sich auf dem
Impress-Gelande auch Gebaude
mit nur einem oder zwei Ge-
schossen. Hierbei handelt es sich
vor allem um sehr flachenintensi-
ve frihere Produktionsgebaude
und Produktions-/ Lagerhallen.

Neben dem Impress-Gelande
weist auch das im Nordosten
anschlieflende Grundstlck FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz ein grolie-
res, relativ volumindses Gebaude
mit drei Geschossen (ehem. Ver-
waltungsbau) auf. Hieran ange-
gliedert ist ein relativ langgezoge-
nes zweigeschossiges Gebaude
(ehem. Produktions-/ Lagerhalle).

Im Wohnbaubestand entlang der
Dorfstral’e und an der Dahlem-
stralde sind vor allem Gebaude
mit drei, teilweise zwei Geschos-
sen (inkl. Dachgeschoss) anzu-
treffen; die Nebengebaude in den
rickwartigen Grundstlcksteilen
weisen haufig nur ein Geschoss
auf. Auffallig ist ein groflierer
Wohnkomplex sudlich der Dah-
lemstralie mit vier Vollgeschos-
sen (Grundsttcke FI.Nrn. 605/5
und 605/6). Auch nérdlich der
DahlemstralRe (aufRerhalb des
Untersuchungsgebiets) finden
sich Gebaude mit teils vier Vollge-
schossen.
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Abb. 45: DorfstralRe, Richtung Nord
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4.2.4 MaR der Nutzung

Im Untersuchungsgebiet ,Nordlich
der Aschaff* findet eine intensive
bauliche Nutzung der Grundsti-
cke statt. Dies gilt insbesondere
fur das Gelande der Fa. Impress
(Grundstuck FI.Nr. 3603), das
relativ dicht mit gewerblich-indus-
triellen Funktionsbauten bebaut
ist. Die unbebauten Flachen des
Impress-Gelandes sind nahezu
vollstandig versiegelt und dienten
bislang vor allem als Erschlie-
Bungs- und Rangierflachen sowie
als Parkplatze. Lediglich im Sud-
westen des Impress-Gelandes
nahe der Aschaff gibt es eine
unversiegelte Grinflache.

Ahnlich wie das Impress-Gelénde
ist auch das im Nordosten an
dieses angrenzende Grundstiick
FI.Nr. 3737/31 der Fa. Metz zu
groRen Teilen mit gewerblichen
Funktionsbauten bebaut oder
versiegelt, wobei der vorhan-
dene Gebaudebestand zurzeit
nur partiell genutzt wird (Staatl.
FOS-/ BOS-AuRenstelle). Nach
Nordwesten hin schlief3t sich

an die versiegelte Flache des
Grundstlicks FI.Nr. 3737/31 eine
Grinflache an, die wiederum an
gartnerisch genutzte, teilweise mit
Obstbdumen und Strauchern be-
standene Flachen auf den bislang
unbebauten Grundstiicken FIL.Nrn.
3737/32 und 605/4 an der Dah-
lemstrafde anknupft.

Entlang der Dorfstral3e sind die

angrenzenden Grundstiicke in
den vorderen, zur Strafde hin
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gewandten Grundsticksteilen
fast vollstandig bebaut (meist
Wohnbebauung) oder versiegelt
(versiegelte Hofbereiche). In
den hinteren Grundstlcksteilen
finden sich meist private, teils
baumbestandene Grinflachen,
vielfach aber auch Nebengebau-
de wie Scheunen, Schuppen oder
wohnlich genutzte Anbauten.
Nur teilweise ist in den hinteren
Grundstlcksteilen zukunftig eine
Hinterliegerbebauung denkbar
(z.B. Grundstick FI.Nr. 621 oder
626).

An der DahlemstralRe besteht
auf einigen sidlich davon ge-
legenen Grundstulicken eine
Wohnbebauung (inkl. Garagen)
mit anschlielenden versiegelten
und begrinten Bereichen. Diese
Wohnbebauung reicht nicht direkt
an die Dahlemstrale heran und
wird durch eine von der Dah-
lemstralie abzweigende kleine
Stichstral’e erschlossen.

Abb. 48: DorfstralRe 27 (li) und 29 (re)

d

Abb. 49: Dorfstralte 34

Abb. 50: Impress-Gelande, Gebau-
deteil M (li) und K (re)
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Abb. 51: Haupt- und Nebengebaude, M. 1:2.500
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4.2.5 Denkmalschutz, ortsbild-
pragende Gebaude und
Wirkungen der Baukorper
fiir das Stadtbild

In der Denkmalliste des Bayeri-
schen Landesamtes flr Denkmal-
pflege (BLfD) sind als denkmal-
geschitzte Gebaude im Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Aschaff das Alte Feuerwehrhaus
und das ehem. Verwaltungs-
gebaude der friheren Dammer
Steingutfabrik verzeichnet. Beide
Gebaude befinden sich im sid-
lichen Abschnitt der Dorfstral3e
nahe der Aschaffbriicke, welche
in der Denkmalliste des BLfD
ebenfalls als geschiitztes Bau-
denkmal verzeichnet ist.

Das Feuerwehrhaus wurde 1580
urspringlich als Michaelskapelle
erbaut und im 17. und 18. Jahr-
hundert renoviert. Heute wird

es vom Kulturverein Kunsttreff
Damm e.V. genutzt.

Das Verwaltungsgebaude ent-
stammt der ersten Halfte des 19.

Jahrhunderts und diente nach sei-

ner ursprunglichen Funktion als
Verwaltungsbau, zwischenzeitlich
als Gasthaus. Zuletzt wurde es
wohnlich genutzt. Es steht zurzeit
leer.

Die Briicke Uber die Aschaff wur-
de zu Beginn des 20. Jahrhun-
derts erbaut. Mit ihren zwei B6-
gen stellt sie ein Relikt aus frihe-
ren, vom Muhlenbetrieb geprag-
ten Zeiten dar.

Nahe der Aschaffbriicke befindet
sich neben der Einfahrt des Im-
press-Gelandes eine Stieleiche,
die als Naturdenkmal ND-06036
in der Liste der Naturdenkmaler
Aschaffenburgs verzeichnet ist.
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Neben den denkmalgeschutzten
Objekten gibt es im Untersu-
chungsgebiet mehrere ortsbild-
pragende Wohngebaude entlang
der DorfstralRe, die grundsatzlich
erhaltenswert sind.

Denkmaler:

Baudenkmaler:

D-6-61-000-386 Ehem. Verwal-
tungsgebaude

D-6-61-000-387 Feuerwehrhaus
D-6-61-000-388 Briicke

Bodendenkmaler

D-6-6020-0236 Unter der Erde
liegende Teile der ehemaligen
Michaelskapelle und Befunde von
Vorgangerbauten

Quelle: Denkmalliste Stadt
Aschaffenburg, Stand: 30.Juli
2021, Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege

Abb. 52: Ehem. Michaelskapelle, heute
Kunsttreff Damm, DorfstralRe 5

Abb. 53: Ehem. Gasthaus “Zum griinen
Baum®, Dorfstralle 1

-

Abb. 54: Briicke Uber die Aschaff
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Gebaude- und Grundstucksnutzung

Aktuelle Nutzungsstruktur der
Gebdude

Wie die Karte der Nutzungsstruk-
tur zeigt, gliedert sich das Un-
tersuchungsgebiet ,Noérdlich der
Aschaff* in einen bislang vor al-
lem gewerblich-industriell, partiell
auch offentlich genutzten Bereich
im Stden und Osten sowie in ei-
nen vor allem wohnlich genutzten
Bereich an der Dorf- und Dahlem-
stralde im Nordwesten.
AusschlieBlich industriell genutzt
war bislang der Gebaudebestand
auf dem Impress-Firmengelénde
(Grundstlck FI.Nr. 3603).

Gewerblich genutzt wurden fri-
her auch die Gebaude auf dem
Grundstiick FI.Nr. 3737/31 der
Fa. Metz. Nach dem Wegfall der
gewerblichen Nutzung stehen
hier Teile des Gebaudebestands
leer; im 6stlichen Gebaudetrakt ist
aktuell die Aulienstelle der Staatl.
FOS/ BOS untergebracht. Der
sudliche Gebaudetrakt ist zurzeit
vom Depot des Museums der
Stadt Aschaffenburg angemietet.
Zudem ist hier noch ein kleinerer
Werkzeugbetrieb der Fa. Metz
verblieben.

Entlang der Dorfstral3e und sud-
lich der DahlemstralRe werden die
hier vorhandenen Hauptgebaude
zum weitaus grofdten Teil wohn-
lich genutzt. Nebengebdude wie
Scheunen oder Schuppen dienen
haufig als Lager- oder Abstellfla-
chen, teilweise auch als Garagen.

Neben der Wohnnutzung sind
im Gebaudebestand entlang der
Dorfstralde und an der Dahlem-
strale kaum anderweitige Nut-
zungen anzutreffen.

Zu verweisen ist hinsichtlich der
nicht-wohnlichen Nutzungen im
besagten Gebaudebestand vor
allem auf den Kulturverein Kunst-
treff Damm e.V. (Altes Feuerwehr-

62

haus Dorfstr. 5), auf eine Backerei
mit Café (Erdgeschoss Dorfstr.
26), auf eine Versicherungsfiliale
(Erdgeschoss Dorfstr. 20) und
auf eine Kfz-Werkstatt (Dorfstr.

42 mit Garage zur Dahlemstralie
hin). Hinzu kommen zwei weite-
re Gebaude mit Handels- bzw.
Dienstleistungsnutzung (Dorfstr.
16 und 17).

Leerstande sind im Gebaudebe-
stand an der Dorf- und an der
Dahlemstralie zurzeit kaum anzu-
treffen. Zu vermuten ist ein Leer-
stand aufgrund der Vor-Ort-Be-
gehung in der Dorfstr. 1 und 18,
eventuell auch in der Dorfstr. 24.

Ausblick:

Auf dem Impress-Gelande ist die
gewerbliche Nutzung vollstan-
dig entfallen. Im vorhandenen
Gebdaudebestand ware zukunftig
eine neue gewerbliche Nutzung
zwar denkbar; hierfur waren aber
Sanierungsmalinahmen in Teilen
des Bestands und die Erfullung
besonderer immissionsschutz-
rechtlicher Auflagen erforderlich.
Die MalRnahmen waren aber sehr
aufwendig und unwirtschaftlich.

Mit Blick auf das zuklnftig ange-
strebte Nutzungsspektrum aus
Wohnen, Gemeinbedarfseinrich-
tungen, sozialen und medizini-
schen Angeboten sowie vertragli-
chen gewerblichen und Mischge-
bietsnutzungen auf dem Impress-
Gelande empfiehlt sich ein Ab-
bruch des derzeitigen Gebaude-
bestands und eine bauliche Neu-
ordnung des Gelandes, die auch
Aspekte des Hochwasserschut-
zes, der Grinordnung und der
verkehrlichen NeuerschlielRung
berlcksichtigt. Die Neubebauung
sollte aus Griinden der Gewas-
serentwicklung und des Hoch-
wasserschutzes ausreichend weit
vom Nordufer der Aschaff abge-
rickt werden (ca. 20 m Abstand).

Abb. 57: Backerei, Dorfstralle 26

Abb. 58: Schreinerei (li) und Handel (re),
MittelstralRe (aufRerhalb des Untersuchungs-
gebietes)

Auf dem Grundstlick FI.Nr. 3737/
31 der Fa. Metz ist kurzfristig eine
temporare gewerbliche Nutzung,
mittel- bis langfristig eine ge-
mischte Nutzung des zurzeit nur
untergenutzten Gebaudebestands
denkbar.
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Grun- und Freiraumstruktur

Analyse der Griin- und Frei-
raumstrukturen

Im Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff* sind groRtenteils
bebaute oder versiegelte Fla-
chen anzutreffen, insbesondere
im Bereich des Gelandes der

Fa. Impress (Grundstlick FI.Nr.
3603) und des Grundstiicks FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz. So weist
das Impress-Gelande lediglich

im Stidwesten, nahe der Aschaff,
eine unversiegelte Grinflache mit
Rasen und einigen Strauchern
auf; zu verweisen ist zudem auf
drei Baume am 6stlichen Rand
des Impress-Gelandes nahe dem
dortigen Verwaltungstrakt. Das

Grundstiick FI.Nr. 3737/31 der Fa.

Metz weist lediglich am nordwest-
lichen Rand eine Grinflache mit
Rasen und einigen Baumen auf;
hinzu kommen einige Geholze an
der DyroffstralRe.

An die Griinflache auf dem

Grundstuick FI.Nr. 3737/31 der Fa.

Metz schlie3en sich nach Nord-
westen, zur Dahlemstralie hin
gartnerisch genutzte, mit mehre-
ren Obstbaumen und Strauchern
bestandene Flachen auf den bis-
lang unbebauten Grundstiicken
FI.Nrn. 3737/32 und 605/4 an.
Diese Flachen sind aktuell zu den
Okologisch wertvollsten Bereichen
im Untersuchungsgebiet zu zah-
len. Weitere 6kologisch bedeut-
same Bereiche sind die im Siden
des Untersuchungsgebiets be-
findlichen Unferzonen der Aschaff
mit naturnahem, teilweise sehr
dichtem Gehdlzbestand und die
Stieleiche an der Dorfstralte im
Sudwesten des Untersuchungs-
gebiets. Sowohl die Aschaff als
auch die Stieleiche sind als Bio-
tope in der Biotopkartierung 2009
verzeichnet. Die Stieleiche ist zu-
dem als Naturdenkmal ND-06036
in der Liste der Naturdenkmaler
Aschaffenburgs verzeichnet.
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Die begrinten Uferzonen der
Aschaff, die stdlich des Impress-
Gelandes relativ schmal und nur
im Bereich der Aschaffbriicke
etwas aufgeweitet sind, stel-

len eine wichtige dkologische
Grinvernetzungsachse zu den
ostlich gelegenen Grinraumen,
Freizeitzonen und Stadtrandbe-
reichen dar. Zusammen mit dem
sudlich der Aschaff verlaufenden
Rad- und Fullweg ist der Aschaff-
grinzug zudem ein wertvoller
Erholungsraum fur die ansassige
Wohnbevdlkerung, der inner-
halb des Untersuchungsgebiets
wesentlich erweitert werden sollte
und damit auch eine wichtige
Funktion als Retentionsraum er-
fullen sollte (siehe Kap. 2.2.4 und
2.2.5). An den Erholungsraum
grenzen im Suden (aulerhalb des
Untersuchungsgebiets) einige
private Garten an.

Den gréften Anteil an den im Un-
tersuchungsgebiet anzutreffenden
Grinflachen haben die privaten
Grinflachen auf den Wohngrund-
stlicken entlang der Dorfstral3e.
Wahrend hier die vorderen, zur
Stral’e hin gewandten Grund-
stlcksteile fast vollstandig bebaut
oder versiegelt sind, finden sich
in den hinteren Grundstlckstei-
len oft kleine bis gréRRere private
Grinflachen, die teils gartnerisch
genutzt sind oder Rasenflachen
mit Baum- und Gehdlzbestand
aufweisen.

An der Dahlemstral3e finden

sich neben den oben bereits
genannten Grunflachen auf den
unbebauten Grundstiicken FI.Nrn.
3737/32 und 605/4 noch einige
kleinere private Grunflachen im
Umfeld der stdlich der Dahlem-
stral3e vorhandenen Wohnbebau-
ung, die aber flichenmaRig nur
wenig ins Gewicht fallen. Beson-
ders zu erwahnen sind allerdings
drei groRere Baume im Parkplatz-
bereich am westlichen Ende der
Dahlemstralle.

Abb. 60: Impress-Gelande: Grunflache vor
dem Hauptgebaude

Abb. 62: Kleingarten entlang der Aschaff
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Analyse der verkehrlichen Verhaltnisse

4.5.1 FlieRender und Ruhender
Verkehr

Das Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff* wird verkehrlich
von der Dorfstralle im Westen,
der Dyroffstralle im Osten und
der Dahlemstral3e im Norden
erschlossen.

Die Dorfstral3e dient dabei der
ErschlieRung der an dieser Stra-
Re gelegenen Wohngrundsticke
wie auch des Impress-Gelandes
(Hauptzufahrt im Stdwesten des
Gelandes) und stellt Gber die
Aschaffbriicke die Verbindung
zum sudlich der Aschaff gelege-
nen Siedlungsteil Damm her. Im
Bereich der Aschaffbriicke ist die
DorfstralRe deutlich verengt. Sie
eignet sich grundsatzlich nicht

als ErschlieRungsstralde fir das
zukunftig im Bereich des Impress-
Gelandes angedachte neue
Stadtquartier. Griinde hierfur

sind zum einen die unvorteilhafte
Nadeldhrsituation im Bereich der
Aschaffbriicke und die unzurei-
chende Dimensionierung der
Dorfstral3e als ErschlieRungsstra-
Re. Zum anderen soll zusatzlicher
Erschliefungsverkehr, welcher
die Wohnqualitat im Bereich der
DorfstralRe beeintrachtigen wirde,
vermieden werden.

Die Dyroffstral3e bietet eine zwei-
te Zufahrt zum Impress-Gelande
von Osten her (Zufahrt zum Ver-
waltungstrakt im Osten des Ge-
l&ndes) und stellt eine zweite, im
Vergleich zur Dorfstral3e deutlich
leistungsfahigere Verbindungs-
achse zum sudlich der Aschaff
gelegenen Siedlungsteil Damm
dar. Von der Dyroffstralle her
muss zukinftig das im Bereich
des Impress-Gelandes angedach-
te neue Stadtquartier erschlossen
werden.
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Voraussetzung hierfir ist der
Abbruch des Verwaltungsgebau-
des im Ostlichen Teil des Impress-
Gelandes, welches in seiner
aktuellen rdumlichen Ausdehnung
keine ausreichend breite und ver-
kehrssichere Zufahrt zum neuen
Stadtquartier ermoglichen wirde.

Von der Dyroffstrale zweigt nach
Westen die Dahlemstrale als
Stichstralle ab, die Uber einen
Rad- und Fullweg mit der Dorf-
stralde verknlpft ist. Die Dahlem-
stral3e dient der ErschlieRung der
im ndrdlichen Untersuchungs-
gebiet gelegenen Grundstilicke,
darunter das Grundsttick FI.Nr.
3737/31 der Fa. Metz, die un-
bebauten Grundstlicke FI.Nr.
3737/32 und 605/4 sowie einige
Wohngrundstlicke. Letztere wer-
den Uber eine kleine Stichstralle
vom Dahlemweg her erschlossen.
Das Grundstuck FI.Nr. 3737/31
der Fa. Metz verflgt Uber eine
zweite, kleinere Zufahrt von der
DyroffstralRe her.

Im Untersuchungsgebiet gibt es
aktuell 77 o6ffentliche Parkplatze,
die sich entlang der Dorf- und
DahlemstralRe befinden. 69 dieser
Parkplatze sind ohne Einschran-
kung benutzbar; bei 8 Parkplat-
zen in der Dorfstralde besteht zu
bestimmten Zeiten ein absolutes
Park- und Halteverbot. Meist be-
anspruchen die Parkplatze in
der Dorfstral3e einen Teil des
Gehsteigs und ragen somit nur
teilweise in den Stralkenraum
hinein.

Neben den o6ffentlichen Park-
platzen gibt es im Untersu-
chungsgebiet auch mehrere
private Stellplatze, die meist in
den Hofbereichen der einzelnen
Wohngrundstlicke, teilweise auch
in Garagen und Carports unterge-
bracht sind.

Abb. 64: DorfstralRe mit Tempo 30 und
Parken entlang der StralRe

Abb. 66: Impress-Gelande: Parken

Eine groRRere Zahl privater Stell-
platze, namlich rund 90 Stellplat-
ze zzgl. weiterer Stellplatze in drei
Garagen, existiert zurzeit auf dem
Impress-Gelande (Grundstiick
FI.Nr. 3603). Auf dem Grundstuck
FI.Nr. 3737/31 der Fa. Metz gibt
es 14 Stellplatze zzgl. weiterer
Stellplatze in neun Garagen.
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4.5.2 Rad- und FuBwegenetz

Fir die Bevdlkerung im Stadt-

teil Damm wie auch im Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Aschaff* stellt der studlich der
Aschaff entlang dem Aschaff-
grinzug verlaufende Ful3- und
Radweg eine wichtige und gut
ausgebaute Verbindungsachse
dar. Im Radverkehrskonzept 2014
der Stadt Aschaffenburg ist dieser
Weg als Hauptverbindung 2.
Ordnung und als Freizeitverbin-
dung (,Griines Rad" - Nordroute)
ausgewiesen.

Im weiteren Untersuchungsgebiet
existieren zurzeit keine Ful- und
Radwege ahnlicher Ausbauqua-
litdt, auch wenn die Dorfstralie

im Radverkehrskonzept 2014 der
Stadt Aschaffenburg als Haupt-
verbindung 2. Ordnung eingestuft
wird. Wichtigste Verbindungen fur
FuRganger sind die Gehsteige
bzw. Gehwegsbereiche entlang
der DorfstraRe und der Dahlem-
stralde einschlieRlich der kurzen
Ful-/ Radwegverbindung zwi-
schen Dorf- und Dahlemstrale.
Da die Gehsteige entlang der
Dorfstrale teilweise vom ruhen-
den Kfz-Verkehr mit beansprucht
werden, kommt es hier zu Beein-
trachtigungen fir FuRganger.

Im Zuge der zuklnftig beabsich-
tigten Entwicklung des Impress-
Gelandes zu einem gemischt ge-
nutzten Stadtquartier soll nérdlich
der Aschaff eine Ausweitung des
stdlich der Aschaff bereits ge-
stalteten Griinzugs einschlieRlich
neuer Wege fiir FuRganger und
Radfahrer erfolgen. Dabei sind
die Ziele der Gewasserentwick-
lung und des Hochwasserschut-
zes entsprechend zu beachten.
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4.5.3 OPNV-Bedienung

Die OPNV-Bedienung fiir die im
Untersuchungsgebiet und in des-
sen naherer Umgebung lebenden
Menschen erfolgt tUber folgende
Buslinien:

* Buslinie 8 (Hauptbahnhof/
ROB - Damm)

*  Buslinie 9 (Hauptbahnhof/
ROB - Dammer Tor - Glatt-
bach)

* Buslinie 24 (Aschaffenburg
- Steinbach - Oberafferbach -
Breunsberg - Daxberg)

* Buslinie 25 (Aschaffenburg
- Johannisberg - Mémbris -
Geiselbach - Schollkrippen)

An der im Stdwesten des Un-
tersuchungsgebiets gelegenen
Haltestelle Dorfstralle und an der
unmittelbar nérdlich des Untersu-
chungsgebiets gelegenen Halte-
stelle Lohmuhlstrae verkehren
die Linien 8, 9 und 24. An der im
Nordosten des Untersuchungsge-
biets an der Dyroffstralle gele-
genen Haltestelle Dahlemstrafie
verkehren die Linien 8, 9 und 25.

Die Linien 8 und 9 verkehren
unter der Woche von 6.18 Uhr
bis 21.47 Uhr (Linie 8) bzw. von
20.17 Uhr bis 21.47 (Linie 9) im
30-Minuten-Takt. Auf der Linie

24 fahrt ein Kleinbus mit einge-
schranktem Platzangebot, der un-
ter der Woche stiindlich zwischen
6.40 Uhr und 18.40 Uhr verkehrt.
Die Linie 25 verkehrt stiindlich
zwischen 6.11 Uhr und 19.11

Uhr, danach alle zwei Stunden
bis 0.40 Uhr. Am Wochenende
verkehren die Linien seltener.

Abb. 68: Ful’-/Radweg an der Aschaff (in

der Nahe der Tankstelle)

Abb. 69: Bushaltestelle DorfstralRe
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4.5.4 Offentliche StraBen, Wege
und Platze

Im Untersuchungsgebiet ,Nord-
lich der Aschaff‘ bestehen aktuell
neben den 6ffentlichen Stralien
(DorfstralBe, Dahlemstralle) keine
gréReren oOffentlichen Platzrau-
me. Lediglich im Stidwesten des
Untersuchungsgebiets, nahe der
Aschaffbriicke, dem Alten Feu-
erwehrhaus und der derzeitigen
Zufahrt zum Impress-Gelande,
besteht eine kleine platzartige
Situation (Platz an der Stieleiche).
Im Stden des Untersuchungs-
gebiets und sudlich der Aschaff
verlauft der Ful3- und Radweg
entlang des Aschaffgriinzugs.

Die Dorfstralte und die Dahlem-
stralRe einschliellich Gehstei-
gen befinden sich insgesamt in
einem guten Ausbauzustand. In
der Dorfstral’e wurden sowohl
Fahrbahn als auch Gehbereiche
an mehreren Stellen ausgebes-
sert, nennenswerte Schaden sind
aktuell nicht feststellbar. Insofern
besteht hier aktuell kein drin-
gender Instandsetzungsbedarf.
Anhnliches gilt fir den Platz an der
Stieleiche, der allerdings ebenso
wie der StralRenraum der Dorf-
stral3e gestalterisch aufgewertet
werden sollte.

In der Dahlemstral3e diirfte der
Belag auf Fahrbahn und Gehsteig
schon etwas alter sein als in der
Dorfstralte. Dennoch sind hier
weder Ausbesserungen noch
Schaden im Belag erkennbar.
Instandsetzungsmalinahmen sind
insoweit in der Dahlemstralle
noch nicht erforderlich, zu emp-
fehlen ist aber eine gestalterische
Aufwertung.
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Als sehr gut ist der Ausbauzu-
stand des Ful3- und Radwegs
entlang des Aschaffgriinzugs zu
bezeichnen; Instandhaltungsmaf3-
nahmen sind daher aktuell nicht
erforderlich.

Verbesserungen sind im o6ffentli-
chen Raum des Untersuchungs-
gebiets ggf. hinsichtlich der
Barrierefreiheit denkbar, so z.B.
Verbesserungen fir Rollstuhl-
fahrer und Sehbehinderte auf
Gehsteigen in der Dorfstralde, die
wegen parkender Autos verengt
sind, oder am Platz an der Stielei-
che, wo zurzeit Betonwiirfel am
Boden platziert sind. Auch die Zu-
ganglichkeit von Gebauden kann
ggof. verbessert und barrierefrei
gestaltet werden (z.B. Backerei in
der Dorfstralde).

Keine Verbesserungen erschei-
nen dagegen im Bereich des
Fufl3- und Radwegs entlang des
Aschaffgriinzugs erforderlich, der
fur Rollstuhlfahrer ausreichend
breit dimensioniert ist und nicht
durch seitliche Hindernisse ver-
engt wird. Etwas beengtere Ver-
héaltnisse ergeben sich allerdings
in der Schulstrale, in die der
Fufl3- und Radweg zur Aschaffbri-
cke hin Ubergeht.

Abb. 72: Grunanalge vis-a-vis des
Feuerwehrgeratehauses Damm
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Abb. 73: Aschaff und Grinanlage links der Briicke (Dyroffstral3e)
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SWOT-Analyse: Mangel und Missstande

Zusammenfassende Darstel-
lung der stadtebaulichen Man-
gel und Missstande gem. §136
BauGB

Als Ergebnis der Bestandsanaly-
se im Untersuchungsgebiet sind
folgende Mangel und Missstande
festzustellen.

Substanzschwachen:

* Vollstandige und teilweise
Leerstande:

- Gebaude der Firma Impress,
z.T. schlechter Gebaudezu-
stand

- Gebaude der Firma Metz, teil-

weise genutzt von der staatl.

FOS/ BOS-Aulienstelle

Gebéaude des ehemaligen

Gasthauses ,Zum griinen

Baum® an der Dammer Bri-

cke

- vereinzelte Gebaude an der
Dorfstrafl’e mit Instandhal-
tungsbedarf

* Dorfstralte und Platz an der
Dammer Briicke mit Aufwer-
tungsbedarf

* mangelnde Barrierefreiheit in
offentlichen Raumen und an
Bushaltestellen

Funktionsschwachen:

* entwicklungsbeddrftige
Brachflache Impressgelande

* Neugestaltungsbedarf der

Dorfstral’e und des Platzes
an der Dammer Briicke
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» fehlende Durchlassigkeit der
dorflichen Baustruktur

* Barrierewirkung der Dyroff-
stralde am Aschaffgriinzug

* Barrierewirkung des ehemali-
gen Metzgebaudes

* unzulassige Bebauung des
Uberschwemmungsgebietes

* Verengung des Aschafftals
und mangelnde Fortfihrung
des Aschaffgrinzugs

» fehlende Verbindung des sid-
lichen Rad-/ Fullweges nach
Norden uber die Aschaff

Risiken:

* Hochwassergefahr in Teilen
des Untersuchungsgebiets
nach Abbruch der bisherigen
Bebauung (Ausweitung des
Uberschwemmungsgebiets
nach Norden), zuséatzliche
Aufwendungen fur Hochwas-
serschutz (z.B. Gelandean-
passung)

* Behinderung der zukinftigen
Entwicklung durch Altlasten
(erforderliche Altlastenunter-
suchung), zusatzliche Auf-
wendungen fir Altlastensani-
erung

» Erschwernisse/ Verzégerun-
gen bzgl. Entwicklung des
Geléndes der Fa. Metz
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SWOT-Analyse: Starken und Chancen

Zusammenfassende Darstel-
lung der Starken und Chancen
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Abbruch der Gebaude des
ehemaligen Impressgelan-
des bietet die Chance fir
den Neubau eines gemischt
genutzten Stadtquartiers mit
Einbindung des ehemaligen
Metzgebaudes

Erweiterung des Aschafftals
nach Norden und Fortflihrung
des Aschaffgrinzugs mit
VerknUpfung der stdlichen
Grinflachen

Renaturierung der Aschaff
und Anlage eines Rad- und
FulRweges nordlich der
Aschaff mit Verbindungssteg
nach Suden

Neugestaltung des Platzes an
der Dammer Brlicke als wei-
tere identitatsstiftende Mitte
des Stadtteils Damm

Neunutzung des Gebaudes
des ehemaligen Gasthauses
»Zum griinen Baum* fir sozia-
le und kulturelle Nutzungen

Neugestaltung der Dorfstralle
als verkehrsberuhigten Stra-
Renraum

Erhalten der dérflichen Bau-
struktur beidseitig der Dorf-
stralle

Die Erschlieung von der
Dyroffstral’e ohne Verbindung
zur DorfstralRe ermdglicht
eine Entlastung der Dorf-
straBe in Verlangerung der
Mittelstralle

Optimale OPNV-Anbindung
durch mehrere Buslinien mit
ihren Haltestellen ermdglicht
den Ausbau eines dichten
Fufl3- und Radwegenetzes

Méoglichkeiten zum Hochwas-
serschutz und zur Verbesse-

rung der Abflussverhaltnisse

an der Dammer Brlicke

Méoglichkeiten zur Gewas-
serentwicklung und Verbes-
serung der Gewasserdkologie
im Aschafftal

Schaffung von Fahrradab-
stellanlagen
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Abb. 75: Starken und Chancen, M. 1:2.500
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Integriertes Handlungskonzept (IHK)
mit stadtebaulichem Masterplan
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Aus den in Kapitel 5.1 dargestell-
ten Leitzielen und dem daraus
entwickelten Rahmenplan [&sst
sich ein Entwicklungskonzept mit
MaRBnahmen und Projekten in
folgenden zentralen Handlungs-
feldern ableiten.

1) Entwicklung des Aschafftals
als Erholungsraum im Stadtteil
Damm in Verbindung mit Re-
naturierung der Aschaff

2

~

Wiederherstellung identitats-
stiftender Strukturen im Gebiet
,Nordlich der Aschaff* im
Stadtteil Damm

3) Entwicklung eines urbanen
gemischten Wohnquartiers mit
Gemeinbedarfseinrichtungen
im Gebiet ,Nordlich der
Aschaff im Stadtteil Damm

1 Entwicklung des
Aschaffgriinzugs

IHK im Gebiet
,Nordlich der Aschaff*

2 Wiederherstellung
identitatsstiftender
Strukturen

3 Entwicklung eines
urbanen Wohnquartiers
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1) Entwicklung des Aschafftals als Erholungsraum

Das Aschafftal stellt ein wertvolles
Potenzial eines wohnortnahen
Griin- und Freiraums nordlich

des Stadtteils Damm dar. Da es
im Stadtteil Damm an griinen
Freizeitrdumen mangelt, ist die
Entwicklung eines naturnahen
Freiraums fir den Stadtteil beson-
ders wichtig.

In der Befragung der Grund-
stlickseigentiimer in den Vorberei-
tenden Untersuchungen Ortskern
Stadtteil Damm (2018/ S.39) zahl-
te die Anlage von Griinflachen

zu den am haufigsten genannten
Anregungen.

Die Bebauung des Impressgelan-
des hat den Bachlauf der Aschaff
kanalartig eingezwangt. Der im
Osten ausgebaute Aschaffgrin-
zug konnte bisher nur sudlich der
Aschaff fortgesetzt werden. Der
vollstandige Abbruch der Gebau-
de des Impressgelandes bietet
nun die Chance, den Wasserlauf
zu renaturieren und die Grin-
flachen noérdlich des Baches zu
verbreitern. Innerhalb des verbrei-
terten Grunstreifens kann ein neu-
er Rad- und FuRweg mit Verbin-
dungssteg nach Suden angelegt
werden; punktuell kbnnen Zugan-
ge zum Bach geschaffen werden
(Voraussetzung ist die Einhaltung
wasserwirtschaftlicher Anforde-
rungen bzgl. Gewasserabstand/
Ausfuhrung/ Dimensionierung der
geplanten Anlagen).

Das Projekt Neugestaltung des
Aschafftals im Gebiet ,Nordlich
der Aschaff* kbnnte den Anstol}
geben, langfristig das Aschafftal
im Stadtteil Damm als Freiraum-
verbundsystem auszubauen und
zu gestalten - unter Beachtung
von Zielen der Gewasserentwick-
lung und des Hochwasserschut-
zes.
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Projektbeschreibung:

Freihalten der Uberschwem-
mungsflachen von jeglicher
Bebauung (ca. 20-40 m
breiter Korridor neben dem
Gewasser ohne Bebauung)

Neuberechnung der Hoch-
wassersituation mit Betrach-
tung der zukinftigen bauli-
chen Situation nérdlich der
Aschaff

Renaturierung der Aschaff,
Verbreiterung des Gewasser-
bettes, Abflachung der Ufer-
zone, Beseitgung baulicher
Anlagen am Gewasser

Entwicklung eines Uferrand-
streifens nordlich der Aschaff
(ca. 10 m Breite), naturnahe
Entwicklung von Ufergehdlz-
strukturen entlang der Aschaff

Verbreiterung der Grinfla-
chen/ Retentionsflachen
nordlich der Aschaff

Anlage eines Erholungs- und
Wassererlebnisraumes bei
gleichzeitiger Sicherung na-
tarlicher Ruhezonen entlang
der Aschaff

Anlage eines weiteren Rad-
und FulRweges ndrdlich der
Aschaff (mind. 10 m Abstand
zum Bach-ufer) mit Verbin-
dungssteg Uber die Aschaff
nach Suden
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2) Wiederherstellen identitatsstiftender Strukturen

Der Stadtteil Damm hat ins-
gesamt eine sehr heterogene
Bebauung aus verschiedenen
Zeitrdumen. Wichtiges Ziel ist

es daher, die unterschiedlichen
Bautypologien herauszuarbeiten
und dem Stadtteil eine pragnante
Struktur zu geben.

Nordlich der Aschaff hat sich ent-
lang der DorfstralRe die dorfliche
Baustruktur des alten Dorfes
Damm erhalten. Auch wenn die
Gebaude sich mehrfach geéan-
dert und erneuert haben, hat sich
die Parzellenstruktur mit ihrer
halboffenen Bauweise bis heute
bewahrt und bietet eine einprag-
same Baustruktur im Einerlei der
Ubrigen Bebauung.

Insbesondere die Platzsituation
an der ehemaligen Michaels-
kapelle und dem Gebaude des
ehemaligen Gasthauses ,Zum
griinen Baum® eignet sich, um
die alte historische Ortsmitte des
Dorfes Damm wieder entstehen
zu lassen als weiteren identitats-
stiftenden Stadtraum nordlich der
Aschaff.

Der Stadtraum ist Gber die Mittel-
strale mit dem neu zu gestalten-
den Michaelsplatz an der Micha-
elskapelle verbunden.
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Projektbeschreibung:

Neugestaltung des Platz-
raumes an der ehemaligen
Michaelskapelle - heute Aus-
stellungsraum und Atelier des
KuDamm e.V.

Erweiterung zu einem Frei-
zeitgelande/ Wassererlebnis-
raum beidseitig der Dammer
Brucke und Verbreiterung der
Wasserflachen an der Aschaff

mogliche Neunutzung der
Erdgeschosszone des priva-
ten Gebaudes griiner Baum
mit einer gastronomischen
Einrichtung mit 6ffentlicher
Forderung

Neugestaltung der Dorfstra-
Re als verkehrsberuhigter
StralRenraum mit Aufenthalts-
qualitat

Erhalten der z.T. ortsbildpra-
gender Baustruktur mit Hilfe
eines Gestaltungsleitfadens,
mit Gestaltungssatzung und
kommunalem Foérderpro-
gramm
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Wichtiges Ziel der Entwicklung
des Stadtteils Damm ist es, das
Wohnraumangebot durch den
Neubau von Geschosswohnun-
gen zu vergroRern. Es besteht vor
allem Bedarf an preiswerten Woh-
nungen fur junge Familien, aber
auch fir Senioren. Das freigelegte
Impressgelande ermdglicht den
Bau eines gemischten Wohnquar-
tiers mit Gemeinschaftseinrich-
tungen. Wichtiges Ziel ist der Bau
von Offentlich geférderten Woh-
nungen mit einem Anteil von min-
destens 30%. Der GroéRRenstruktur
der einkommensschwachen
Haushalte entsprechend besteht
vor allem Bedarf an Wohnraum
fur kleine Haushaltsgré3en.

Neben Seniorenwohnungen und
-pflege sollten Raumlichkeiten fir
Dienstleistungen aus dem sozia-
len oder medizinischen Bereich
ermoglicht werden.

Wichtiges Ziel des neuen Stadt-
quartiers sind integrationsférdern-
de Malinahmen, wie Gruppierung
der Baukoérper zu Nachbarschafts-
héfen mit Gemeinschaftsraumen
in der Erdgeschosszone sowie
Schaffung von Spielanlagen und
Aufenthaltsflachen als Treffpunkte
der Bewohnerschaft.

Um die Betriebs- und Heizkosten
zu senken, sollte die Versorgung
mit einem Nahwarmenetz und PV-
Anlagen auf den Flachdachern
vorgesehen werden.

Mit einer umfangreichen Begru-
nung durch Baume, Straucher,
Staudenbeete und Wiesenflachen
kann ein Beitrag zur Artenvielfalt
geleistet und das Kleinklima ver-
bessert werden.
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Im Stadtquartier sollten die Ful3-
ganger und Radfahrer Vorrang
haben. Ein Mobilitatshub und
Bikesharing ermdglichen ein
Wohnen im Stadtquartier auch
ohne Auto.

Projektbeschreibung:

e Grundstiickserwerb durch die
Stadt Aschaffenburg

* Altlasten- und Kampfmittelun-
tersuchungen

* Abbruch aller Altgebaude auf
dem Impressgelande

¢ Durchfiihren eines stadtebau-
lichen Wettbewerbs

» Erstellen eines Bebauungs-
plans

* Anlage eines Erschlielungs-
netzes mit Anbindung an die
Dyroffstralle

* Anlage eines Rad- und FuR-
wegenetzes mit Durchgangig-
keit zur Dorfstral3e hin

* Anlage 6ffentlicher Grunfla-
chen

» Aufteilung des Gelandes in
Baugruppen und Vermarktung
der privaten Grundstlcksfla-
chen an Investoren im Rah-
men einer Konzeptvergabe

* Organisation von Bewohner-
arbeitskreisen

Gestalten der Nachbar-
schafthéfe durch Birgerar-
beitskreise
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Leitziele und Rahmenplan

Aufwertung des Areals zu einer
»Neuen Mitte Damm*

Der Rahmenplan zeigt die Leitzie-
le einer zukUnftigen Entwicklung
im Untersuchungsgebiet auf. Er
enthalt grundsatzliche Aussagen
zur zukunftigen Entwicklung und
zu konkreten Handlungsoptionen.

Wiederherstellung identitatsstif-
tender Strukturen:

* Herstellen einer neuen
Platzsituation an der Micha-
elskapelle. Erweiterung mit
einer Terrassenlandschaft im
Bereich der Eingangssituation
des ehemaligen Impress-
Gelandes

* Ausweitung des Retentions-
raums vor der Aschaffbriicke
mit Entfernung der Spund-
wand auf dem Gelande der
Firma Impress, um das Auf-
stauen des Wassers 0stlich
der Aschaffbriicke zukunftig
zu vermeiden und die Hoch-
wassergefahr zu verringern.
Gleichzeitige Schaffung
eines attraktiven Freizeit- und
Wassererlebnisraumes durch
eine grolRere Wasserflache
in Nahe der Aschaffbriicke
(Grundlage: Neuberechnung
der Hochwassersituation mit
Prifung der Abflusssituation
an der Aschaffbriicke)

*  Erhalten der dorflichen
Baustrukturen beidseitig der
Dorfstralde. Ausbau und Neu-
gestaltung der Dorfstralle als
verkehrsberuhigter Bereich
mit Aufenthaltsqualitat

e Ausbau und Erweiterung des
Aschaffgriinzuges im Unter-
suchungsgebiet nordlich der
Aschaff, Renaturierung der
Aschaff
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Anlage eines Rad- und FuR-
weges nordlich der Aschaff
mit ausreichendem Abstand
zum nordlichen Bachufer,
Neubau eines Steges Uber
die Aschaff als Ful3- und Rad-
verbindung nach Siden

Weiterentwicklung des Areals
der Firma Impress zu einem
gemischt genutzten Stadt-
quartier

Gestalten eines urbanen ge-
mischten Wohnquartiers mit
Geschosswohnungsbau und
Gemeinbedarfseinrichtungen
wie Kindergarten, Senioren-
wohnen- und pflege, sozialen
Dienstleistungen und medizi-
nischen Angeboten

Neunutzung des ehemaligen
Firmengebaudes der Firma
Metz fur kreative und soziale
Nutzungen wie Integrations-
einrichtungen

Haupterschlielung des
Areals ausschliel3lich von der
DyroffstralRe, um die Dorfstra-
e von Schwerlastverkehr zu
entlasten

Verbesserung der Fuf3- und
Radwegbeziehungen nach
allen Seiten.
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Mafl3nahmen mit Finanzierungsubericht

Kosten und Finanzierung

Die im Entwicklungskonzept flr
das Untersuchungsgebiet darge-
stellten Projekte und MalRhahmen
werden zur Umsetzung in einem
zehnjahrigen Zeitraum von 2022
bis 2032 empfohlen. Langerfristi-
ge Projekte durfen gemaf § 142
Abs. 3 BauGB den Zeitrahmen
von 15 Jahren nicht Uberschrei-
ten. Die Zeitangaben der neben-
stehenden Tabelle ,MalRnahmen
mit Finanzierungsubersicht*
kénnen dabei nur grobe Richtwer-
te sein.

Die Kostenaufstellung wurde auf-
grund grober Richtwerte erstellt.
Die voraussichtlichen Gesamtkos-
ten kdnnen insoweit nur Gber-
schlagig sein.

Grundsatzlich ist als Vorausset-
zung fur die Realisierung der
Projekte im Untersuchungs- und
im Entwicklungsgebiet “Nérdlich
der Aschaff’ die Gewahrung von
Foérdermitteln durch die Stadte-
bauférderung oder durch andere
Forderprogramme zu nennen

wie z. B. durch Denkmalpflege,
LEADER, Gemeindeverkehrsfi-
nanzierungsgesetz (GVFG), Fahr-
radwegférderung, Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW) etc.

2021 hat die Stadt Aschaffenburg
ihr Vorkaufsrecht ausgetibt und
das Areal der ehemaligen Firma
Impress fur 5 Mio. Euro erworben.
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Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg

Handlungsfelder/ Zeit- Kosten- mogliche
Nr. . rahmen . .
MaRnahmen und Projekte rahmen Finanzierung
(Euro)
1 Entwicklung des Aschaffgriinzugs
Erstellen einer Griin- und Stadtebauforderung /
1.1 Gewésserplanung 2022-2023 150.000 LEADER
1.2 | Verbreiterung und Renaturierung der | 5054 5006 | 482.000 Bezirk Unterfranken
Wasserflachen
1.3 | Anlage eines Wassererlebnisraums 2024-2026 463.000 Stadtebauférderung
Verbreiterung der 6ffentlichen . ..
1.4 Griinfidchen nérdlich der Aschaff 2024-2026 80.000 Stadtebauforderung
1.5 | Anlage eines Rad- und FuBweges 2024-2026 | 252.000 Stadtebauférderung
nordlich der Aschaff
1.6 | Bau eines Verbindungsstegs tberdie | 5054 5096 | 120.000 Stadtebauférderung
Aschaff nach Suden
2 Wiederherstellung
identitatsstiftender Strukturen
Erstellen einer Stadtraumplanung fur
2.1 den Platzraum an der Dammer Brlcke 2022 96.000 Stadtebauforderung
und fir die DorfstralRe
Erweiterung des Platzraumes zu einem
2.2 | Freizeitgelande und Verbreiterung der 2023-2024 67.000 Stadtebauférderung
Wasserflache
Erstellen eines Gestaltungsleitfadens
23 | MitGestaltungssatzungund = | 505 50.000 Stadtebauférderung
kommunalem Foérderprogramm fir die
Bebauung an der Dorfstralle
Kommunales Férderprogramm fir 5
2.4 | Jahre fur die Bebauung an der 2022-2027 250.000 Stadtebauférderung
Dorfstralie
3 Entwicklung eines gemischt
genutzten Stadtquartiers
3.1 Altlasten- und Kampfmitteluntersuchung | 2022 50.000
32 Grundstlickserwerb durch die Stadt 2021 5.000.000 Bereits vollzogen
Aschaffenburg
3.3 | Abbruch aller Altgebaude 2022- 1.321.000 Stadtebauforderung
. Nicht
3.4 | Altlastenbeseitigung 2023 vorhersehbar
Durchfiihrung eines stadtebaulichen
3.5 | Wettbewerbs, Rahmenplan und 2022-2024 150.000 Stadtebauférderung
Bebauungsplan
3.6 | Anlage eines ErschlieBungsnetzes mit | 5455 5056 | 880.000 Stadtebauférderung
Anschluss an die Dyroffstrale
3.7 | Anlage offentlicher Grinflachen 2026 200.000 Stadtebauférderung
38 Aufteilung des Nettobaulandes, 2026-2030
Konzeptvergabe an Investoren
Organisation von
3.9 Bewohnerarbeitskreisen, 2030-2032 5.000/ Jahr Stadtebaufoérderung

Verfugungsfonds
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Vorschlag fur die Abgrenzung von Sanierungsgebieten

5.4.1 Abgrenzung der Sanie-
rungsgebiete

Aufgrund der Unterschiede der
raumlichen und funktionalen Bau-
strukturen im Untersuchungs- und
Entwicklungsgebiet wird die Aus-
weisung von zwei Sanierungsge-
bieten empfohlen:

» Sanierungsgebiet an der
Dorfstral’e und

* Sanierungsgebiet Impress-
Gelande

Das Sanierungsgebiet “Dorf-
strale” hat eine Flache von ca.
3,29 ha und beinhaltet folgende
Grundstiicke:

* Dorfstralde: FI. Nrn. 585 (teil-
weise) und 3040 (teilweise);

*  Westlich der DorfstralRe: FI.
Nrn. 537, 537/2, 537/3, 537/4,
540, 541, 541/1, 541/2,
541/3, 541/4, 541/5, 541/6,
542, 544, 544/1, 546, 546/1,
547 (teilweise) und

*  bis zu einer Tiefe von 65
Metern von der Straf3e: FI.
Nr. 548 (teilweise), 550, 552
(teilweise), 554 (teilweise),
556 (teilweise), 559 (teilwei-
se), 561, 564 (teilweise), 565,
566, 567, 568, 570, 572, 574
(teilweise) und 576 (teilwei-
se);

+  Ostlich der DorfstraRe: Fl.
Nrn. 602, 604, 609, 611, 617,
617/1, 619, 621, 626, 628,
631, 632, 633, 636, 637, 641,
642, 3603 (teilweise);

¢« Dahlemstrafie: FI. Nr. 605/7
(teilweise);

* Aschaff: FI. Nr. 2166 (teilwei-
se)
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Das Sanierungsgebiet “Impress-
Gelande” erstreckt sich auf eine
Flache von rund 3,49 ha und
umfasst folgende Grundstiicke:

« Dahlemstralie: FI. Nr. 605/7
(teilweise);

* DyroffstralRe: FI. Nr. 3737/34
(teilweise);

*  Westlich der DyroffstralRe: FI.
Nr. 3737/31 (teilweise);

«  Ostlich der DorfstraRe: Fl.
Nrn. 3603 (teilweise), 2600/3;

* SchulstraBe: 247 (teilweise)
und 281/1 (teilweise);

* Aschaff und Bereich: FI. Nrn.
175/1, 212/13 (teilweise),
212/14 (teilweise), 247/3, 657
(teilweise), 657/1, 667, 663/1,
700/1, 700/2, 700/4, 2166
(teilweise) und 3600/2.

5.4.2 Begriindung fiir das
gewadhlte Sanierungsver-
fahren

Im Sanierungsgebiet “Dorfstralle”
soll vorwiegend durch 6ffentliche
MaRBnahmen und durch Anreiz-
férderung fur private Eigentumer
eine behutsame Erneuerung
eingeleitet werden. Neue Aus-
weisungen von Baurechten sind
nur in Erganzung bestehender
Bebauungen vorgesehen.
Modernisierungen sollen vor al-
lem auf freiwilliger Basis erfolgen.

Die Stadt Aschaffenburg wird in
erster Linie steuernd und tber Ini-
tiativmaflnahmen vorbildgebend
auf die Eigentimer einwirken.
Aus diesen Griinden sind er-
hebliche sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen nicht zu
erwarten.

Far die Durchfiihrung der Sanie-
rung wird daher das vereinfachte
Verfahren gemaf § 142 ff BauGB
vorgeschlagen. Die Anwendung
der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152

bis 156 BauBG ist somit fur die
Durchfuihrung der Sanierung nicht
erforderlich, die zligige Sanierung
ohne die 0. a. Anwendung wird
voraussichtlich nicht erschwert (§
142 Abs. 4 BauGB). Um jedoch
Steuerungsinstrumente in der
Hand zu haben, durch welche
eventuell nicht gewiinschte
Umnutzungen verhindert werden
kénnen, und um Bauvorhaben
hinsichtlich ihrer Ubereinstim-
mung mit den Sanierungszielen
Uberprifen zu kénnen, sollen die
Vorschriften des § 144 Abs. 1

Nr. 1i.V. m. § 14 Abs. 1 sowie §
144 Abs. 2 BauGB Anwendung
finden.

Gleiches gilt fur das Sanierungs-
gebiet “Impress-Gelande”. Auch
hier sind erhebliche sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen
nicht zu erwarten. Das ehem.
Impress-Firmengelénde hat eine
GroRe von ca. 2,76 ha, sodass
sich daraus ein Grundstlckspreis
von ca. 181 Euro / m? ergibt. Die-
sem Grundstlckspreis missen
die Kosten der Grundsticksfreile-
gung (Abbruchkosten und Altlas-
tenbeseitigung) hinzugerechnet
werden. In welchem Umfang
Altlasten und eventuell Kampfmit-
tel beseitigt werden missen, ist
heute noch nicht absehbar.

Bei einem weiteren Abzug der
Kosten der offentlichen Erschlie-
Rungsflachen und der 6ffentlichen
Grinflachen wird sich voraus-
sichtlich ein Wiederverkaufswert
der Nettogrundstiicksflachen
nahe dem heutigen Verkaufswert
fur Bauland im Stadtteil Damm
ergeben, sodass keine gréfleren
Gewinne entstehen.



Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg
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E Neue Sanierungsgebiete
1 Umgrenzung des Sanierungsgebietes |:| Nebengebsude

“Impress-Gelande”

2 Umgrenzung des Sanierungsgebietes 3603 | Flurstick mit Flurnummer
“DorfstralRe”

Abb. 81: Abgrenzung Sanierungsgebiete “Impress-Gelande” und “Dorfstrale”, M. 1:2500
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Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg
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Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Handlungskonzept mit stadtebaulichem Masterplan,
Untersuchungsgebiet “Nordlich der Aschaff” im Stadtteil Damm, Stadt Aschaffenburg
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