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Zeichenerkldrung

Festsetzungen nach & 9 Abs, 1 BBauG

Art der baulichen Nutzung

]

Kerngebiet

besonderes Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung

11/
.

|

I

Il

1l

nur 1 VollgeschoB zul&ssig

maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig

3 Vollgeschosse zwingend

4 Vollgeschosse zwingend

3 Vollgeschosse + DachgeschoB zwinéend

Grundflachenzahl (GRZ)

GeschoBflachenzahl (GFZ)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Grinflichen

geschlossene Bauweise

Baugrenzen

ErschlieBungsstraBe
verkehrsheruhigter Bereich
Breite der Wege und StraBen

dffentliche Stellplatze

private Hof- u. Freiflachen

StraBenbegrenzungslinie

private Grinflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind
als Griinflachen gdrtnerisch zu nutzen.
anzulegen und zu unterhalten. Je 200 gm
Grundsticksflache ist mindestens ein hoch-
wichsiger Obstbaum oder Laubbaum zu pflanzen

~und zu pflegen,

ZU pflanzende Bdume, Laubbdume

-

Gestaltuna der baulichen Anlagen

SD

Einfriedi-
aunaen

Sonstige Planzeichen

||||||||||||||

F

Hinweise

878

= Firstrichtung

= Flachdach

= Satteldach, fiir die neuen Gebiudezeilen
Dachneigung 35° - 45°

In den Altbaugebieten muB eine Anpassung
an die bestehenden Dacher erfolgen.

= Einfriedigungen an StraBen und Wegen maximal |
1,20 m hoch. |

Mauern sind fiir die Abgrenzung der riickwdrtigen
Grenzen nicht zuléssig.

Garaagen

Bei den geplanten StadthZusern sind die Garagen
im Hauptgebdude unterzubringen.

= Grenze des raumlichen Gelatungsbereiches des
Bebauungsplanes

= Abgrenzung unterschiedlicher Mutzung, z. B. von
Baugebieten oder Abarenzung des MaBes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

= formlich festgelegtes Sanierunasgebiet
Das gesamte Plangebiet liegt im formlich festge-

legten Sanierungsgebiet 3. Abschnitt

= Einzelanlagen die dem Denkmalschutz unterliegen

= ZU beseitigende Gebaude und sonstige Anlagen

bestehende Grundstiicksarenze

Il

Il

voragesehene Grundstiicksarenzen

= Flurstiicksnurmer

= Hdhenangaben

= phestehende Wohnagebdude

= hestehende Nebengebaude

LarmschutzmaBnahmen

Bedingt durch die Larmeinwirkung von der stark be-
fahrenen WermbachstraBe und AlexandrastraBe ist bei
der GrundriBgesteltung darauf zu achten., daB die
Beliiftung der Wohn- und Schlafraume von der straBen-
abgewandten Gebducdeseite aus erfolgen kann. Das
SchallddrmaB der Fenster und Tiiren mu8 an den StraBen-
seiten ein bewertetes SchallddmmaB von mindestens

40 dBC(A) und an den straBenabgewandten Geb&dudeseiten
von 30 dB(A) aufweisen.
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

Begriindungdg

zum Bebauungsplanentwurf fiir das Gebiet zwischen Sandgasse.
Betgasse, WermbachstraBe und Erbsengasse (Nr. 1/9 D)

1. Planungsrechtliche Voraussetzung

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Aschaffenburg gemaB § 8 Abs. 2
Satz 1 BBauG entwickelt. Eine beschlossene kommunale
Entwicklungsplanung besteht nicht.

7ur Beseitigung der vorhandenen stadtebaulichen MiBstande
wurde das Gebiet mit Datum vom 16,05.1980 als Sanierungs-
gebiet formlich festgelegt.

In der Sitzung des Stadtrates (Plenum) am 02.04,1984
wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet
beschlossen. Die Verwaltung wurde beauftragt, das Fest-
setzungsverfahren durchzufihren,

2. Allgemeines, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt, ca. 250 - 300 m
vom Hauptgeschaftshereich der HerstallstraBe entfernt,
Es wird von der vorhandenen Sandgasse. Betgasse, Werm-
bachstraBe und Erbsengasse umschlossen.

Entlang der Sandgasse befinden sich 3 und 4 gesch. Wohn-
und Geschaftshiuser. Eine Baullcke besteht noch bei
Hausnummer 44,



An der Betgasse stehen 2 bis &4 gesch. Wohn- und Geschafts-
hiuser. Eine Bauliicke ist noch zwischen Hausnummer 16
und 20 vorhanden.

Entlang der WermbachstraBe steht eine geschlossene 2=b1is
t-gesch. Bebauung mit Wohn- und Geschaftshausern.

Die Erbsengasse weist eine 2 - 4 geschossige Bebauung
mit Wohn- und Geschaftshausern auf.

Im Innenbereich des Quartiers befinden sich noch unbe-
baute Flachen, die durch eine Neuordnung einer Bebauung
zugefiihrt werden sollen. Zur besseren Andienung der
Anwesen Sandgasse 42 - 58 und zur Entlastung der Sand-
gasse wurde vor Jahren eine StichstraBe, abgehend bel
Haus-Nr. 2 der Betgasse. angelegt.

Das Teilstiick der Sandgasse von Hausnummer 36 - 60
wurde im Rahmen der Sanierung Innenstadt als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgebaut.

Durch den Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen soll
eine bessere stadtebauliche Ordnung fiir das Quartier
erreicht werden.

An der Sandgasse bleibt weiterhin die 3 und 4 geschossige
Bebauung mit Wohn- und Geschaftshdusern erhalten. Die
Rauliicke Flurstiick Nr. 825 und 8139/1 soll mit einem

4 geschossigen Gebaude geschlossen werden. Im rickwartigen
Teil der Anwesen Sandgasse 36 - 44 ist ein Teil der Ruck-
gebdude zum Abbruch vorgesehen. Dadurch wird eine bessere
Belichtung und Beliiftung moglich gemacht. Die Grundsticks-
grenzen wurden neu vermessen. Art der Bebauung: Kerngebiet
(MKD.



Die Andienung der Anwesen Sandgasse 42 - 58 erfolgt

Uber die teilweise vorhandene riickwartige ErschlieBungs-
straRe. Dadurch wird eine Entlastung der Sandgasse er-
reicht.

Entlang der Betgasse ist eine geschlossene Bebauung mit

3 Vollgeschossen vorgesehen, Die Anwesen Hausnummer 12
mit 20 werden als “Besonderes Wohngebiet” (WB) ausge-
wiesen. In der Bauliicke zwischen Hausnummer 16 und 20
sind Stadthiuser geplant. Die notwendigen Pkw-Stellplatze
kénnen im ErdgeschoB der Gebaude untergebracht werden.

Die an der WermbachstraBe vorhandene geschlossene Bebauung
soll weiter bestehen bleiben. Art der Bebauung: Kerngebiet
(MK). Zahl der Vollgeschosse: 4. Der rickwartige Teil

der Anwesen kann nur erdgeschossig bebaut werden. Durch
die Ausweisung eines 3,50 m ErschlieBungsweges auf den
Flursticken Nr. 866 und 867 soll fiir die Anwesen Nr. 23
bis 31 eine riickwartige Andienung ermdglicht werden.

In der Erbsengasse ist eine Bebauung mit 3 - 4 Vollgeschossen
eingeplant. Im Bereich der Anwesen Hausnummer 3 und 5

wird eine StichstraRe zur ErschlieBung des Innenbereiches
angelegt. Eine FuBgangerverbindung zur StichstraBe Flur-
stiick Nr. 822/1 ist vorgesehen. Die HShe der neuen StraBe
ist so gelegt, daB von der StraBe Flurstick Nr. 822/1
direkt in den Keller der geplanten Gebdude eingefahren
werden kann. Auf diese Art kdnnen im KellergeschoB die
notwendigen Pkw-Stellplatze nachgewiesen werden. An der
StichstraBe sollen Wohngebdude mit 3 Vollgeschossen ent-
stehen, An der Siudseite sind Stadth&duser vorgesehen. Die
notwendigen Pkw-Stellplatze miissen im ErdgeschoB einge-
plant werden, Die Art der Nutzung: “Besonderes Wohngebiet”
(WB) .

Durch die vorgesehene Blockrandbebauung entstehen larmge-
schiitzte Innenhtofe mit hohem Wohnwert.



)

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt direkt im Zentrum der Stadt. Die
Sandgasse als verkehrsberuhigter Bereich zahlt zu den
HaupteinkaufsstraBen der Stadt Aschaffenburg. Die
WermbachstraBe ist ein Teil des StraBenringes um den
Bereich der Innenstadt. Im Verlauf der Erbsengasse
grenzt das Gebiet an den unter Denkmalschutz stehenden
Schonborner Hof an.

Die GroRe des gesamten Plangebietes betragt ca. 14 400 gm
StraBenflachen - ca. 3.900 gm

Nettobauland ca. 10 500 gm

An den vorhandenen StraBen besteht folgender Baubestand:

Sandgasse: 3 U. 4 gesch. Wohn- und Geschaftshduser
Betgasse: 2 - 4 gesch. Wohn- und Geschaftshduser
Wermbachstr.: 2 U. 4 gesch. Wohn- und Geschaftshduser
Erbsengasse: 2 - 4 gesch. Wohn- und Geschaftshauser

Geplante bauliche Nutzung. Grundwerte

Sandgasse
mit Erbsengasse 1
und Betgasse 2 Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNV0

Betgasse von Hausnummer

12 - 20: Besonderes Wohngebiet (WB)
gem. & 4 a BauNVD,
Aus stadtebaulichen Grinden wird
die GeschoBflachenzahl mit 2.2
festgesetzt.



WermbachstraBe: Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVQ.
Aus stadtebaulichen Griunden wird
die GeschoBflachenzahl mit 2.4

festgesetzt.

Erbsengasse Besonderes Wohngebiet (WB)

von Hausnummer 3 - 13 gem. § 4 a BauNvo

und StichstraBe Aus stadtebaulichen Grinden wird
die GeschoBfldchenzahl mit 2.2
festgesetzt.

Die in groBen Teilen vorhandene Bebauung macht es erforder-
lich, daB zur Erzielung einer stadtebaulichen Ordnung

die GeschoBflachenzahl iberschritten wird (BauNvo § 1/

Abs. 9

Bodenor dnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes im Innenbereich
des Quartiers ist die Durchfihrung einer Baulandumlegung
nach & 45 ff BBauG vorgesehen.

VerkehrserschlieBungs-, Ver- und_Entsorgungsanlagen

Die vorhandenen StraBen - Sandgasse, Betgasse., Wermbach-
strake und Erbsengasse -. sind alte mit groBformatigen
Natursteinen gepflasterte StraBen, die erneuerungsbedirftig
sind. '

Das Sanierungskonzept sieht vor, daB die Sandgasse., Betgasse.,
Erbsengasse und die in den Innenbereich hineinziehenden
Stichstraken als verkehrsberunigte Bereiche ausgebaut werden.
Der Umbau der Sandgasse ist bereis durchgefihrt. Die rest-
lichen StraBen werden je nach Stand der einzelnen BaumaB-
nahmen umgebaut.



Die Versorgung des gesamten Quartiers mit Wasser, Gas
und Strom ist gesichert durch den AnschluB an das Versorgungs-
netz der Stadtwerke.

Alle Abwasser konnen in das vorhandene Kanalnetz einge-
leitet werden.

Immissionsschutz

Die im Sldwesten des Plangebietes entlangziehende Wermbach-
straBe ist ein Teil des innerstddtischen StraBenringes.
Aufgrund der von dieser StraBe ausgehenden Schallemissionen
sind LarmschutzmaBnahmen notwendig.

Nach den Angaben im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungs-
planentwurf lag die Verkehrsbelastung der WermbachstraBe
1982 bei 17.100 Kfz/24 h, Wegen der Entlastung durch die
RingstraBe wird in den Jahren 1995 bis 2000 mit einem
Prognoseverkehr von 14,900 Kfz/24 h gerechnet.

Fir die Berechnung der Gerauscheinwirkung nach dem Norment-
wurft 18005 wurden folgende weiteren Annahmen zugrunde gelegt:

Verkehrsgeschwindigkeit: 50 km/h

Verkehrsverteilung und Lkw-Anteil nach Normentwurf fir
GemeindestraBen,

Zuschlag fir Reflexionen bis ca. 1 dB(A)

Zuschlag fur ampelgeregelte Kreuzungen zwischen 1 und 3 dB(A),

Mit diesen Bedingungen ergibt sich an der WermbachstraRe
im Planungsgebiet 1/9 b ein Mittelungspegel an den Gebiude-
grenzen von bis zu

/6 dB(A) tagsiber und
66 dB(AY nachts.



Die StraBenrandbebauung ist im Planungsgebiet 1/9 b als
MK gekennzeichnet.

Da insbesondere tagsiiber eine betrdchtliche L&rmbeldstigung
zU erwarten ist, sollten an der WermbachstraBe die an der
StraBenseite liegenden Fenster oder ins Freie fihrende Tiren
von Wohnrdumen ein bewertetes SchallddmmaB von 40 dB (A)
nicht dberschreiten. Fir die den StraBen abgewandten Gebaude-
seiten erscheint ein SchalldammaB um ca. 30 dB (A) aus-
reichend.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

Bedingt durch die Larmeinwirkung von der stark befahrenen
WermbachstraBe ist bei der GrundriBgestaltung darauf zu
achten, daB die Beliiftung der Wohn- und Schlafraume von den
straBenabgewandten Gebdudeseiten aus erfolgen kann. Das
SchalldammaB der Fenster und AuBentiiren muB an den StraBen-
seiten ein bewertetes SchalldammaB von mind. 40 dB (A)

und an den straBenabgewandten Gebdudeseiten von 30 dB (A)
aufweisen,

8. Denkmalschutz

Die im Plangebiet befindlichen Anwesen Sandgasse 36, 42, 58
und 60 stehen nach der Denkmalliste der Stadt Aschaffenburg
unter Denkmalschutz.

Das Anwesen Sandgasse 36 wurde bereits im Rahmen der Sanierung
von den neuen Eigentiimern, im Einvernehmen mit dem Landesamt
fur Denkmalschutz modernisiert und wird als Wohn- und Ge-
schaftshaus genutzt.

Alle sonst anfallenden Arbeiten werden vorher mit der Denkmal-
schutzstelle abgesprochen.

Aschaffenburg, 13.03,1985
Sfadtplanungsamt

Hol leber
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