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BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan filr das Gebiet zwischen Hockstrale, Rhdnstralle, Marielies-Schieicher-Strale
und der verlangerten MattstraBe (4/3a)

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 03.07.2001
Stadtplanungsamt

o™

Bubenzer
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Planungsanlass

Das Auslaufen der US-militArischen Nutzungen in Aschaffenburg besndet die 190 Jahre
wihrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenfldchen im sUdlichen Stadtbereich,
ehemals vor den Toren der Stadt gelegen, sind heute in den Stadtorganismus eingewach-
sen und stellen einen tief in die Stadt ragenden, trennenden Keil dar, der voll entwickelte
Stadtteile trennt.

Mit der Freigabe dieser milit4rischen Flachen 1992 ertffnen sich fur die Stadt neue und
ganz auRerordentliche Chancen und Perspektiven fUr die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

« So kann die trennende Wirkung des Kassrnenkeils im Stadtgefige Uberwunden wer-
den,

« vorhandene Grinraume und Beziige zum Stadtkern kénnen vernetzt werden, insbe-
sondere kann die Warzburger Stralie als auf die Innenstadt zuflhrende Magistrale ent-
wickelt werden, mit

« Wohnungen und Arbeitsplétzen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt, die

¢ die vorhandene infrastruktur angemessen erganzen.

Die Umsetzung dieser Ziele bedarf der st4dtebaulichen Planung in verschiedenen Ebenen.
Der vorliegende Bebauungsplan legt die entwickelten Ziele rechtsverbindlich fest.

Planungsrechtiiche Situation .

Regional- und Landesplanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das durch
Ausweisung von Wohnbaufléchen und Gewerbefldchen Schwerpunkt der Siedlungstatig-
keit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut
werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im Verdichtungsraum Aschaffenburgs
sollen diese Ziele méglichst ohne ,Uberm#Rige Beanspruchung der Landschaft” erreicht
werden. Der Bebauungsplan zur stadtebaulichen Neuordnung der ehem. Sondergebiets-
fidchen wird all diesen regionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flﬁchennutzungsplan'der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet noch als
_Sonderbauftache - Bund* dargestellt. Die Sondernutzung Kasernen wurde erst 2001 auf-
gegeben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit besteht kein Bebauungsplan, das Planungsgebiet ist daher, als Innenbereich i. 8.
des § 34 BauGB einzustufen.
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1l Bestandsbeschreibungen

.1 Gréle und Lage

Das Plangebiet hat eine Gréfte von ca. 1,7 ha und liegt siddstlich im Stadtgefiige in einer
Entfernung von rd. 1,6 km Luftlinie vom Herstallturm.

1.2  Bodenverhéltnisse und Topographie

Von der Rhénstraie/S4lzerweg Richtung Norden f4llt das Gelande sehr leicht ab.

Die Geologie des gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schiuff- und
Kiesteilen mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad. In Versickerungsversuchen wurde ein
Wasserdurchlassigkeitswert zwischen 4 x 10° und 3 x 10® m/sec ermittelt.

Die orientierende Untersuchung ergab eine schédliche Bodenverunreinigung, die in den
Bebauungsplan unter ,Kennzeichnungen* aufgenommen wurde. Das réumlich und men-
genmaRig sehr begrenzte Vorkommen an verunreinigtem Grundwasser im Bereich Boden-
verunreinigung beschrénkt sich auf die Bodengrube der unterirdischen Tankanlagen. Das
kontaminierte Stauwasser sammelt sich oberhalb des impermeablen Glimmerschiefer-
Verwitterungshorizontes und wird nicht als Bedrohung flr eventuell in gréeren Tiefen
vorkommende Kluft-Grundwasser bewertet.

1.3 Erschlieung

Die dufere Erschliefung fir das Planquartler ist im Siden durch die thnstral&e / Sal-
zerweg und durch die Wlrzburger Strafie gegeben

1.4 Nutzung

Die iberplante Baufliche bestand aus der aufgelassenen Tankstelle fir US-Birger mit
einem dahinter liegenden, stillgelegten Fast-Food-Restaurant (Burger-King).

1.5 Bebauung und Stadtgestait

Die vorhandene eingeschossige Bebauung im Planungsgebiet ist funktionslos und nicht
umnutzungsfahig; die Geb&ude sollen abgebrochen werden. Denkmalpflegerische Belange
sind nicht beriihrt.

Die Bebauung auferhalb des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich. Entlang der Warz-
burger Strale wird die Baustruktur, von S0d-Ost nach Nord-West zunehmend geschlos-
sener und dichter. In den Lagen westlich der ehemaligen Tankstelle pragen grole mshr-
geschossige Wohnbau-Zeilen, umgeben von groRfldchigen Spielwiesen und durchsetzt mit
Stellplatzen das Stadtbild. Entlang der Rhénstralle dominieren Einzelh&user, Doppelhéu-
ser und Miethauser das Erscheinungsbild.

1.6 Oberﬂéchenbéschaﬁenheit und Bewuchs

Das Plangebiet ist gréfitenteils versiegelt und bebaut.
Eine erhaltenswerte Bepflanzung ist nicht vorhanden.
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nl. Stidtebauliche Bewertung

.41 Bodenverhaltnisse und Altlasten

Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen erfordern eine auf die angestrebte Nutzung
festzulegende Bodensanierung.

Ansonsten ist der Untergrund tragfihig und fiir eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur

geringen Wasserdurchlassigkeit ist eine grundsticksbezogene Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur sehr beschrénkt mdglich. :

.2  ErschlieBung und Verkehr

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im Planungsgebiet sind vorhanden.
1.3 Grinstruktur
Der vorhandene marginale Baumbestand ist unter skologischen Gesichtspunkten nicht

erhaltenswert. Ein ékologisch wirksames Griinsystem ist nicht zu erkennen.

.4 Nutzung und Stadtgestalt

Die aufgegebene Nutzung (Tankstelle und Fast Food) i. V. mit der Wirzburger Strafie war
fur die Umgebung {(Wohnen) sehr belastend, da sich die Emissionen ungehindert ausbrei-
ten konnten. Auferdem wurde die eingeschossige Bausubstanz ohne gestalterischen An-
spruch der st4dtebaulich bedeutsamen Ecksituation nicht gerecht.

Die konzeptionelle Neuordnung im Plangebiet bedeutet daher Abbruch und R&umung des
Gelandes.

IV. Stidtebauliche Ziele

V.1 Nutzung und Bebauung

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flichen an der auf die Stadt
zufiihrenden Magistrale ,Wilrzburger Strae” neue verdichtete Gewerbebau- und Misch-
bauflachen geschaffen werden, welche mit einem mehrgeschossigen BlUro-, Geschaéfts-
oder Verwaltungsbau genutzt werden sollen, das der Ecksituation gerecht wird.

IV.2 . Stadigestalt
Die vorgeschlagene mehrgeschossige Bebauung markiert den Kreuzungspunkt mit einer

Signalbebauung als Ubergang zum Beginn der Innenstadt. Vorhandene Baufluchten wer-
den aufgenommen,. :

V.3 Grlinverbindungen

Entlang der Wirzburger Strafle/S&izerweg/Rhénstralle soll eine private Grunfldche (Vor-
garten} die vorhandene Grinstruktur mit Groftbaumen fortsetzen,
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IV.4 ErschlieBung

Die Verkehrsflachen sollen eine Verdnderung der Kreuzung zum Kreisverkehr und die
Anlage von Busbuchten ermdglichen.

IV.5 Altlasten und LArmimmissionen

Die vorhandenen Bodenverunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen Anlagen
oder Befestigungen, die vor einer Ausfilhrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nut- .
zung beseitigt werden missen. Wenn die entsprechenden Abbriiche oder Ausbauten vor-
genommen werden, ist durch diesen Eingriff der belastete Boden je nach der tats&chlich
zur Ausfiihrung kommenden Nutzung durch Aushub zu beseitigen. Die Baukérperstellung
soll eine abschotternde Wirkung fiir die privaten Freirdume bewirken,

IV.6 Abschnittsbildung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung in Bauabschnitten ermdglichen.

V. Einzelfestsetzungen

1. Verkehrsflachen

Wegen des hoch belasteten Verkehrsknotens sind verkehrsanziehende Nutzungen wie
Tankstellen und Einzelhandel ausgeschiossen. Auterdem sind im Bebauungsplan Re-
gelungen getroffen, um Einrichtungen, die das Wohn- und Arbeitsumfeld vor allem in
den Abend- und Nachtstunden mit Emissionen belasten kénnten - gerade auch in Ver-
bindung mit ausgetlibten Nutzungen in der Nachbarschaft - ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die relativ dichte, hohe und kompakte Bebauung verfolgt das Ziel, auf innenstadtnahen
Grundstiicken gewerblich genutzten Raum entstehen zu lassen, der wegen der Néhe
zu sffentlichem Griin Stadtgarten ,Am Rosensee”/Wendslberg Oberdurchschnittlich
dicht sein kann.

Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,60 bis 0,80
Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,20 bis 2,40

Weiterhin sind zur Sicherung der stadtgestalterischen Ziele (Ecksituation) differenzierte

Festsetzungen von Traufhhen und die Anzahl von Vollgeschossen als Mindest- bzw.
H8chstmalke vorgenommen. '

3. Baufluchtsn, Bauweise, iiberbaubare Grundstlcksflache

Die Bauflucht der Wiirzburger Strafle wird zur Stérkung der Raumwirkung der ,Ma-
gistrale” bis zur Kreuzung gefuhrt und in die Rhénstrafie Ubergeleitet.

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, damit die Ecksituation stadtraumlich
betont wird. Die Erweiterung der Erdgeschossiiberbauung gegeniiber den Oberge-
schossen wird erm8glicht, um in den Obergeschossen eine relativ geringe Bautiefe
festzusetzen, die breit gelagerte Fassaden nach Sliden und Westen ermdglicht. Mit der
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Erdgeschossiiberbauung ist @s méglich, flichenintensive Einrichtungen im Erdge- |
schoss unterzubringen.

4. Stellplatzanordnung

Der Stellplatznachweis kann ober- und unterirdisch erfolgen. Ausdriicklich ist im Be-

bauungsplan die Mdglichkeit von Stellplatzanlagen oder Zufahrten entlang der West-

grenze des Bebauungspianes zugelassen, um den Eckbebauungskomplex rdckwértig
andienen zu kdnnen und um bestehende Einrichtungen weiter nutzen zu kénnen. Of-
fentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen.

5. Telekom und Zufahrtsverbot

Das Verlegen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus stadigestalteri-
schen Uberlegungen heraus nicht zugelassen. Zu Gewahrleistung der Verkehrssicher-
heit ist die Zufahrtsregelung zu den Baugrundsticken im Wesentlichen auf die Rhén-
stralle beschrankt.

6. LaArmschutz
Zur Gewdhrleistung des Larmschutzes entlang der Strallen sind im Bebauungsplan be-

sondere Vorschriften zur Anordnung der Aufenthaltsrdume und zum Einbau von Schail-
schutzfenstern getroffen.

VL. Bodenordnung

Die uUberplanten Grundstilcke befinden sich im Besitz der Bundesvermbgensverwaltung.
Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Eine Privatisierung ist vorgesehen.

VIl. Kosten

Die Erschliefungsanlagen sind vorhanden.
Kosten zur Erschliefung des Geldndes werden nicht erwartet..

VIil. Umweltauswirkungen

Auswirkungen werden nicht erwartet.

Aschaffenburg, 03.07.2001
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mitsleiter - ‘ . Sachbearbeiter .
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