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Aufgrund des § 2 Abs. | und des & 10 Bundesbaugesetz (BBauli) i. d. }. vom
18.08.1976 (BGBI I 5. 22%6, ber. 5. 3617), zuletzt gedindert durch Gesetz vom
06.07.1979 (BGBL S. 949), des § 10 des Stadtebaufirderungsgesetzes (StBaul G,
des Art. 91 Abs. 3 der Bayer. Bauordnung in der fassung vom 02.07. 1982

(GUBl 5. 420) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den | reistaat Bayern

i. d. t. vom 26.10.1982 hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen
Biebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden lexl-
lichen Festsetzungen als Hatzung beschlossen.

Oberblrgermeister

Festsetzungeﬁ”aﬁrch Planzeichen

[Cemdl der Planzeicherverordnung vom 30, Juli 1981) Festsetzung des Be-
bauungsplanes nach § 9 Abs. | Bundeshaugesets (BBauG)

Art der beulichen Nutzuc

tGemdl § 9 Abs. | Ne. 1 BBawh und %% | und 4ader Baunut cungsverardmung =Baukv0- )

WB  Besonceres Wohngebiet ¢ 4 a Bau\vi
HE Kerngeblet (5 7 Baukv

Mad der baulichen Nutzung

Gemal & 9 Abs. | Nr. | BBauli und %% 16 = 21 a BauNvD
@  Kellerceschos tatseitig freiliegend auch als Vollgesciul ~zvingend.
K KellergeschoB talseitig freiliegend, auch als Volleesciod -miolich.
(@ Zanl der Vollgeschosse -zvingend.

Schemaschnitte

B

Baweise, Baugrenzen, 'culinien
(Gem&B § 9 Abs. | Nr. 2 BBauli, 3§ 22 und 23 Bauhv0)

q geschlossene Bawwelise

A nur Hausgruppen zuléssig

Baugrenze

Baulinie

Verkehrsflachen

(Gemdil § 9 Abs. | Nr. 1! und Abs. & BBaul;)

- StraBenverkehrsi lachen
-\Jericehrsfléﬁ'ﬁ't hesonderer Zweckbest immung:
Verkehrsberuhigter Bereich

-tjffentl 1cher Platz/cffent]licher Fuiwey

. offentliche Parkflache

Flachen fur Versorgungsanlagen

(GemdB §& 9 Abs. )| Nr. 15 und Abs. & RBBaul)

Unformerstation

Grunf lachen

(GCemal & 9 Abs. | Nr. !5 und Abs. & BBaulG)

. Zu erhaltende Linden

Regeluncen fiur die Stadterhaltung, fiir den Denkmalschutz und fur stadte-
pauliche SanierungsmaBnahmen

(GemaB § 9 Abs. 6, § 39 h Abs. 1 BBauG, § 10 Abs. | und 2 des Stadiebau-
firderungsgesetzes - StBaufG -)

D H Ungrenzung von Gesamtanlagen (Ensenbles), die dem Denkmalschutz
unterliegen (Gemsd § 9 Abs. 6 BBauG)

L
L

1 Jd 1 1 1

ZA cinzelanlacen (urbewegliche Kulturdenkmale) die dem Denlaral-
D a schutz unterliegen (GemsB § 9 Abs. & BBauG)

o

horenzung der Sanierungsgebiete (Gema8 § 10 Abs. 1 u. 2 StBauf G)

B 101 lueise zu beseitigende Gebéude (Abbruch der Obergeschosse)
Ml (Gemso § 10 Abs. | u. 2 StBaufG)

Sonstige Planzeichen

A Unarenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garacgen
lﬂ 8 (Gem#B § 9 Abs. | Nr. 4 und %22 BBauG)

=] [+5]

L_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
el (§ 9 Abs. 7 BBauG)

—— und Stutzmatern
oo renze Unterschiedlicher Nutzungsar ten

sestaltung der baulichen Anlagen

—Y¥ ___ zwingender Grenzanbau bel Wohnhausern
— %2 zwingender Grenzanbau bel Garagen
<«——» Firstrichtung/Richtung des Hauptfirstes
Teee maximale Traufhone U. d. StraBenoberfléache im Bereich d. Neubauten

—ﬁl—- Riicksprung im ErdgescnoB um 50 an
+—@E—\erninderte fbstandsflachentiefe

FD/SDJWD Dachform: Flachdach/Satteldach/Walmdach
| 15-50° * Dechnelgung 1 Altarad als untere und obere Grenze

B=8 1 oyncon oder Ariadei im ErdgeschoB mit of rentlichen Gehrecit
xzon o fngepe der mexinalen Hohe tber den Gelande (Siefe Schemschnitt A-A)

Hinweise
La HausLETmer
882 Flurstucksnurrer
+——10 ——+paBangabe 1n Metern
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes waren durch Kriegse inwirkungen

Cebiude zerstérl worden. Daher ist insbesondere bei frdarbeiten mit Exploxiv-
staffen zu rechnen.

Festsetzungen durch Text

Nebeoanlagen

Neberetagen e Senne des 5 14 BaoNVO sind ot innerhallb der Baugrenzen
Zulfisin.

Dachuni bauten und Lauben

Dachaul banten und Gauben missen von den Oi-tgangen einen Mindestabstand von
2.650 m einhalten und dirfen nicht Linger sein als £/ der birst léange.

Bodenlunde
Be1 Bodenfunden bestoht Aomeldepflicht nach Art. H Denkmalschutzgesclz.

Benkma l schut #
Alie Bauvarbaben im Geltunnsheceich des Bebouungsplanes sind dem | andesamt
fiir Denkmalpllege »ur Stel lungnabme vorzulegen.

Soehnl lnchat 2

An den Fassaden el lang der Wermbachst rafle sind Schallschutztenster der
Klasse 4. an den dbrigen |assaden am Geltungsbereich des Bebotuinvsp lanes
sind Schal lschal 2fensler der Klasse 2 einzubauen.

I assadengestal Lung

e Gobaude nordost Lich des Anuesens Frbsengasse 4a sind mil cinem hellen
“arbanst piech 2 versebhen.

Wohn- und Schialriume
In den hebhauden nordostlich des Anwesens Erbsengasse 4a sind die Schlal riume
url Wohnriume des [rdgeschosses und des 1. Obergeschosses Zum Schonborner Hol

hin oder im Bereich der Nordostfassade onzuordnen.

™~

Py —— -

.i' ;
|

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 02.04.198& die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlufl wurde am 21l. und 22.09.1984
ortsiibl ich bekanntgemacht. ‘

Die Biirgerbeteiligung gem&B § 2 a Abs. Z BBauG mit @ffentlicher Darlegung
und Anhiirung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

it vom 24.09.1984 bis zum 09.10.1984 stattgefunden.

ﬁ“ﬂ,}__‘*‘..:"'-' 5

JSC TS
Der Entwurf des Behaﬁﬁhﬁﬂﬁfhnes in der Fassung vom 25.10.1984 wurde mit der
Begrindung gemdB & 2 a Abs. & BBaul in der Zeit vom 28.0%.198% bis 01.07.198%

affent]ich ausgeleqgt.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit BeschluB des Stadtrates vom 16.12.1985 den
Behauungsplan gemd8 § 10 BBauG in der Fassung vom 16.10.198% als Satzung

beschlossen. ZVER
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e Begiec on Unterfranken hat den Be3? ungsplan mit Bescheid vom
&'}k&y *i@%’g ..... Ne SRO Y6 22 0= gemaB § 11 BBauG genehmigt..
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Oberbiirgerme 1ster

ortsiibl ich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seil diesem lag zu den iblichen Dienst-
stunden im Rathaus, Zimmer Nr. 610 A zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und iiber dessen Inhalt auf Verlangen, Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan

ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsiolgen des § 44 c sowie des § 155 a BBauC ist hingewiesen
worden.

Oberblirgerme1ster
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Stadt Aschaffenburg

Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Erbsengasse,
Wermbachstrafie und Schonborner Hof
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

Begrindu n-g

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen Erbsengasse, WermbachstraBe und
Schénborner Hof (Nr. 1/9 c¢)

. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Im Ubergeleiteten Wirtschaftsplan von 1958, dem heute gilltigen Fléchen-
nutzungsplan, ist das Plangebiet als vor 1850 bebautes Gebiet und als
Sanierungsgebiet ausgewiesen. Das Gebiet liegt in Sanierungsabschnitten:
dem Sanierungsabschnitt 4, formlich festgelegt am 09.06.1981, und

dem Sanierungsabschnitt 3, fdormlich festgelegt am 16.05.1980.

Eine beschlossene kommunale Entwicklungsplanung liegt nicht vor.

Allgemeines, Ziel und Zweck der Planung:

Die in den vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stddtebaulichen
Mingel sollen gem#B den dort vorgeschlagenen Konzepten behoben werden.

Die diesbeziiglichen Auszige aus den vorbereitenden Untersuchungen sind

im Anhang beigefigt.

-

GréBe, Lage und Beschaffenheit des Bebauungsplangebietes:

Das Plangebiet ist ca. 0,28 ha groB; davon sind ca. 0,12 ha Baufldchen.
Es *liegt siidlich des Schinborner Hofes in der Aschaffenburger
Innenstadt. Das Gelidnde fillt zum Schénborner Hof hin leicht ab und ist

"bereits seit mehreren Jahrhunderten bebaut. Das einzige dort noch vor-

handene Gebiude wurde Ende des 19. Jahrhunderts errichtet (Erbsengasse 4 aj).

Bebauung, Art und MaB der Nutzung:

Der Bebauungsplan sieht den Abbruch des Hinterhauses Erbsengasse 4 a bis
auf das Erdgeschof sowie den Bau von dreigeschossigen Wohn- und Geschédfts~
hiusern mit den dazugehdrigen Garagen im ErdgeschoB bzw. Kellergescho
vor. Die Art der baulichen Nutzung ist als Kerngebiet und als besonderes
Wohngebiet festgesetzt. Eine Festsetmng: von GeschoBflidchenzahlen und GSrund-
fiichenzahlen ist wegen der eng gezogenen Baugrenzen und der GeschoBzahlen
fir eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung nicht notwendig und wegen
des hohen Anteils an offentlicher Freifldche (Hof vor dem Haus zum Stor-
chennest) ohne praktische Bedeutung. .

Die Festsetzung "Besonderes Wohngebiet" ist erforderlich, um in diesem
Gebiet, das von seinem Charakter her eher ein Kerngebiet ist, (geringe
Abstandsflichen, hoher Mittelungspegel des StraBenldrms) innerstddtisches

‘Wohnen zu ermdglichen und zu férdern.



. Abstandsflédchen und Gebiudehdhen:

Die geplanten 3-geschossigen Wohnhduser in der Erbsengasse im AnschluB
an das Anwesen Erbsengasse 4 a sind in ihrer Traufhdhe auf 7 m Uber der
StraBenober fldche beschrankt. Damit wird eine ausreichende Belichtung
der vorhandenen und geplanten,in einem Abstand van 7 - B m gegentber-
liegenden Gebiude erzielt (Lichteinfallwinkel>50°).

Gleichzeitig 1#Bt sich dadurch der Ubergang vom 4-geschossigen Gebaude
Erbsengasse 9 zum nur 2-geschossigen Schonborner Hof Uber den dortlgen
Geldndeversprung von 3 m stadtgestalterisch ldsen.

Das Zuriickversetzen der Geb&dudeflucht um 50 cm vom derzeitigen StraBenrand u.
der festgesetzte Riicksprung im ErdgeschoB der geplanten Gebdude an der
Erbsengasse um 50 cm gliedert die Fassaden und erleichtert die Einfahrt

in die im Haus vorgesehenen Garagen.

Die erforderliche Abstandsflachentlefe der geplanten Bebauung betrdgt

an der Erbsengasse bei Vernachl#dssigung eventueller Gauben und bei Beriick-
sichtigung der iber 16 m langen Bebauung und des Kerngebietscharakters ca.
4,65 m. Da nur die halbe StraBenbreite als Abstandsflédchentiefe zahlt

{im Mittel 4,25 m), wird die erforderliche Abstandsfléchentiefe im Mittel
um ca. 40 cm unterschritten. Die Abstandsfldchenunterschreitung 1st im
Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt.

. Gebdudeabbruch:

Das 3-geschossige Rickgebdude des Anwesens Erbsengdsse 4 a ist nach
Festsetzung des Bebauungsplanes bis auf das ErdgeschoB und das Keller-
geschoB abzubrechen. Damit werden eine bessere Belichtung der Wohnungen
im Vorderhaus und im geplanten Geb&dude an der WermbachstraBe erreicht
und gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt.

. VerkehrserschlieBung:

Die Erbsengasse behilt auch weiterhin ihre ErschlieBungsfunktion. Zus&tz-
lich wird zwischen der WermbachstraBe und der Sandgasse eine FuBwegver-
bindung geschaffen, die auch zur ErschlieBung der geplanten Hauser heran-
gezogen werden kann,

Immissionsschutz:

Der Mittelungspegel des StraBenlérms betrdgt 79 d8 (A) tagsiber und
71 d8 (A) nachts.

Der Planungsrichtpegel fir Kerngebiete von 65 dB (A) tagsuber und 50/55 dB (A)
nachts wird damit tagsiiber um 14 dB (A) und nachts um 16 dB (A) Uberschritten.

An der Fassade entlang der WermbachstraBe miissen daher Schallschutzfenster
der Schutzklasse 4 eingebaut werden.

Durch Verpendelung und Reflexion erreicht auch ein wesentlicher Teil des
Verkehrslidrms die Bebauung entlang der Erbsengasse. Daher und wegen der zu
erwartenden nichtlichen Ruhestiirungen, infolge der zahlreichen umliegenden
Gaststdtten sind alle anderen Fenster im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Schallschutzfenster der Schutzklasse 2 nach VDI 2719 auszufihren.



9. Ver- und Entsorqung, ErschlieBung:

Die Grundstiicke im Plangebiet sind erschlossen. Alle Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind bereits in der WermbachstraBe und der Erbsengasse verlegt.
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die stddtische Miillabfuhr.

10. Abwidqung

v

Im Bereich der Erbsengasse wird die nach der Bayerischen Bauordnung er-
forderliche Abstandsfléche im Mittel um ca. 40 cm unterschritten. Die Unter-
schreitung ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese fFestsetzung ist das Ergebnis einer Abwigung zwischen den Gffentlichen
Belangen der Beriicksichtigung erhaltenswerter StraBen von geschichtlicher
Bedeutung und einem stadtgestalterisch ausgewogenen StraBenbild einerseits.
und dem privaten und dffentlichen Belang der Beriicksichtigung der allgemeinen
Anspriiche an die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse andererseits.

Ein weiteres Zuriickversetzen oder Verkleinern der geplanten Gebiude nord-
Gstlich des Anwesens Erbsengasse 4a wiirde die Erbsengasse zu sehr ihrem
historischen Charakter entfremden und hdtte eine unvertretbare UnmaBst#blich-
keit der StraBenansicht von Nordosten aus gesehen zur Folge.

11 Uberschlégliche Kosten und Finanzierung:

Der Ausbau der Sandgasse, des geplanten FuBweges und des Hofes vor dem
Haus Storchennest erfolgt im Rahmen der Sanierung.

12 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung:

Es ist nicht zu erwarten, daB sich die Verwirklichung der Planung nach-
teilig auf die persdnlichen Lebensumstiinde der in dem Gebiet bereits
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Es ist vorgesehen,
fir die Bewohner des Riickgebiudes Erbsengasse 4 a Ersatzwohnraum zu
beschaffen. Ein Sozialplan (§ 13 a Abs. 3 BBauG) ist daher nicht er-
forderlich.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanea sollen alsbald folgende MaBnahmen

erfolgen: Abbruch des Riickgebdudes Erbsengasse 4 a bis auf das Erdgeschof3
und Bebauung der dafiir vorgesehenen Grundstiicke.

Aschaffenburg, 16.10,1985
- Stadtplanungsamt -
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Holleber



Anhang

_. ‘-Sclr'\iaungsl':onzept&zum -Sanigrungsabschni_tt 3

Stadtriumliches Konzept

Bei der raumlich-baulichen Neuordnung des Untersuchungsgebietes
wird das fur die Aschaffenburger Innenstadt typische Motiv

einer Blockrandbebauung aufgegriffen. o

Offentliche Strafien, Gassen und Pldtze werden entlang durch-
gehender Baulinien durch GebZude in geschlossener Anordnung
radumlich gefaflt und ihren Verlauf markiert. '
Zusatzlich verstarkt wird die rdumliche Wirkung der Sffentlichen
Bereiche durch Baumreihen, Niveauspriinge, Stiitzmauern u.a.

Die als siidostlicher InnenstadtabschluB gepladten Behdrdenge-
‘bdude (Finanzamt und Amtergebiude)folgen in ihrem GrundrifB
konsequent den Strafenziigen von Wermbachstrafe, AlexandrastraBe
und Betgasse, die somit in ihrem Verlauf und als Trennungslinien
zu den anschlieBenden Baubltcken erhalten bleibt. |

Gegeniliber dem Nievau der Hauptstrafen bastionsartig angehoben
und durch eine Baumreihe eingefaft, verdeutlicht der Bau des
Finanzamtes den Abschluf bzw. Anfang der Innenstadt in beson-
derer Weise.

Zwischen Sandkirche und Verwaltungsbauten entsteht mit der An-
lage einer Platzzone eine neue rdumliche Situation.

Der gestaltete Platz, durch hthergelegenes Niveau, Stiitzmauer
mit Pavillion (Bushaltestelle) und Baumreihe gegeniiber der
AlexandrastrafBe abgegrenzt, ist sowohl Foyer zur Innenstadt wie
Vorplatz der Verwaltungsgebzude, deren Haupteinginge zur Platz-
fldche orientiert sind und damit Beziehung zur Innenstadi auf-
nehmen. Zudem liegen hier die Zufahrten zur Tiefgarage und zu
den angrenzenden Baubldcken. :

Die Sandkirche tritt als bestimmendes Bauﬁerk deutlicher als
bisher in Erscheinung, wobei ihr unmittelbar angrenzender Bereich
nochmals durch Baumreihen eingefaBt und gestalterisch hervorge-

hoben wird.

Zwischen der neuen Platzfl&che und dem Pliatzchen hinter dem
Schonborner Hof spannt sich in leicht geschwungenem Verlauf,
durch Neubauten gefaBt, eine neue Verbindungsgasse, die beide
Plétze somit in rdumliche Beziehung setzt.

Zum anderen entstehen dadurch im Sanierungsabschnitt 3b zwei

réumlich gleichwertige Baubldcke, in denen die erforderlichen
SanierungsmaBnahmen unabhingig voneinander und den Jjeweiligen
Verhé@ltnissen besser angepa erfolgen konnen.

Entscheidend verbessert wird durch die neue Verbindungsgzsse die
ErschlieBung der einzelnen Grundstlicke, vor allem aber die
Orientierung im Inneren des Bereichs und die FuBgéngeranbindung
zur Innenstadt.

.A 1



Die im Ansatz vorhandenen passagenartigen Anschliisse zur
Sandgasse werden ebenfalls als FuBlgingerweg aufgenommen und
in den siidlich gelegenen Blockinnenhof mit kleinen halbdf-
" fentlichen. Platzchen weitergefiihrt. : '

Die bauliche Dominanz der Sandkriche,aber auch die wvorhandene
Bausubstanz beriicksichtigen heifit, daB bei der Neubebauung

eine Gebidudehdhe von 4 Vollgeschossen bis zur Traufe im wesent-
lichen nicht tUberschritten wird.

Wahrend fiir die Verwaltungsgebdude im Abschnitt 3a eine gewisse
Eigenstdndigkeit in der gestalterischen Ausbildung denkbar ist,
sollen die neu zu errichtenden YWohn- und Geschiéftsgebdude mehr
einheitlichen stadtgestalterischen Prinzipien folgen, die sich
aus dem vorhandenen Bestand ableiten.

Hauptgebzude im Abschnitt 3b sollen geneigte Dachflichen erhalten.
Obergeschossfassaden sollen relativ geschlossen gehalten werden
(z.B. Lochfassaden), wobei die iiberall im Innenstadtgebiet auf-
tretenden Erker als Gliederungsmotive Verwendung finden sollten.

Wie an einigen Stellen der Innenstadt zu beobachten ist, bedarf
auch hier die Ausbildung der EckgebiZude besonders gestalterischer
Sorgfalt (z.B. Eckgebiude an der Erbsengasse).

Die ErdgeschoRfassaden konnen je nach Lage und GebZudenutzung
hinter Pfeiler oder Arkadenreihen zuriicktreten, wodurch neben
einer flir Aschaifenburg iiblichen riumlich-gestalterischen Diffe-
renzierung auch die Sicherheit fiir FuBgénger wesentlich verbessert
o

A2
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.. Als Bauweise wird fiir

-

~

Bebauungs- und Nutzungskonzept
Die dem Sanierungskonzept zugrunde liegenden stadtréumliéhen
Herkmale sind bereits dargelegt worden.

den Abschnitt 3a eine zu den dffentiichen

StraBenrdumen geschlossene Bauweise mit ca. 4 Vollgeschossen

‘angestreot, wovei entlang der Betgasse ein Zuriicktreten der
EG-Zone unter eine Pfeiler- oder irkadenreihe moglich ist und
zusétzliche Sicherheit fiir den FuBgdnger schafft.

Mit dem Finanzamt ung anschlieBenden Verwaltungsbau - beide
GebZude gruppieren sich- um begriinte, halboffentliche Innen-
hdfe - erfiZnrt der Sanierungsabschnitt 3a vor allem hinsicht-
lich Art und MaB kiinftiger Nutzung eine unfassende .stidtebau-
liche Neuordnung. Er wird als Sondergebiet fiir bendrdliche
Hutzungen ausgewiesen. Als Nutzungszahlen werden angestrebt:

GRZ = 0,5
GFZ = 1,9

Un jedoch auch in diesem Gebiet eine allgemein belebende Nut-

. zungsmischung zu erhalten, ist zu Uberlegen, ob der Verwaltungs-

~au neben seiner Funktion als Erweiterungsfliche fiir stidtische

\*ﬂmter, Behtrden und. 6ffentliche Einrichtungen bei Bedarf auch

‘private Dienstleistungen aufnehmen kann. Auch ist eine Teilnutzung
der oberen Geschosse bzw. Dachgeschosse fiir Wohnung denkbar und
stédtebaulich wiinschenswert.

Fiir die kinftige stddtebauliche Entwicklung des Sanierungsab-

~ schnitts 3b ist zunidchst die vorhandene Wohn— und Geschéftsbe-

bauung entlang der Sandgasse und WermbachstraBe sowie die bisg-
herige Nutzungsmischung maRgzeblich.
So wird fiir die neu zu ordnenden Bereiche entlang der 5ffent-

-lichen StraBenriume ebenfalls eine geschlossene Bauweise mit

max. 4 Vollgeschossen bis zur Traufe angestrebt. Ein Ausbau ‘der
Dachgeschosse ist mdglich. Die privaten Grundstiicksflichen k&nnen
als Hausgirten genutzt oder fiir gewerbliche Zwecke teiliiberbzut
verden.. - ' : :

§

y=ungszahlen (GRZ = 0,6, GFZ = 1,6) aufgrund der zentralen Lage

Im Sinne der neuen Bau NVO wird der Sanierungsabschnitt 3b als

"Besonderes Wohngebiet" ausgewiesen, wobei die zuléssigen Nut-

in der Aschaffenburger Innenstadt bei der GeschoBflichenzanl
mit GFZ = 2,0 {iberschritten werden. ‘
R e gyt ———
Die angestrebte Nutzung der GebZude richtet sich nach der Je-
welligen Lage in Sanierungsabschnitt. Es gelten folgende Angaben:

- Sandgasse als besonderes Wohngebiet im Haupteinkaufsbereich
EG = Einzelhandel, Gaststdtten, Dienste, HofflZchen fiir Ein-
zelhendel, teilweise iiberbaubar ' '
1. OG = Dienste, Wohnen
ab 2. OG = Wohnen

- YermbachstraBe / Betgasse / Erbsengasse, neue Verbindungs-
gasse als besonderes YWohngebiet im innerstédtischen Wonn-
quartier : ' ‘

- EG = Einzelhandel,_Dienste, nicht stdrendes Gewerbe

. Hoffldchen fiir gewerbliche Nutzung teilweise iiber—

baubar.
i Ab 1., OG = Wohnen.

A4
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Verkehrskonzept

Verkehrswesg

Grundlage des Verkehrskonzepts ist die Verkehrsplanung der
Stadt Aschaffenburg.

HauptverkehrsstraBe sind Alexandrastrafe und Wermbachstrafe
als Bestandteil des innerstiddtischen Veygehrsringes.

R —

Die Erbsengasse {ibernimmt als EinbahnstraBe

weiterhin Andienung und Zufahrt fiir einen Teil
der Innenstadt. -

Betgasse und die neue Verbindung zur Erbsengasse sind reine
Anliegerstrafen.

Die Platzfldche zwischen Sendkirche und geplantem Finanzant
~dient u.a. als Vorfahrt zu kiinftigem Finanzamt und Dienst-
leistungegebdude. Fiir Besucher der beiden Amter sind hier die
erforderlichen Kurzzeitparkplidtze vorgesehen. Zugleich
liegen hier die Rampenzufahrt zur Tiefgarage fiir Offentlich-
keit und Finanzamt sowie die Zufahrt zum riuckwirtigen An-
dienungsweg fiir Wohn- und Geschaftsgebdude silidlich der -Sand-
gasse. - _

Die neue Verbindung zwischen Bet- und Erbsengasse wirkt sich
auch in verkehrstechnischer Kinsicht positiv aus.

So kdnnen sdmtliche Grundstiicke und Gebiude nach der Neuord—
nung wieder direkt angefahren werden. Die einzelnen Grundstiicks—
grofien erlauben, daB private Stellpldtze auf den Grundstiicken
selbst untergebracht werden. Bei Neubauten entlang der neuen
VerbindungsstraB8e sind in den Untergeschossen Samnelgaragen
vorgesehen.

Durch die RanderschlieBung des gesamten Untersuchungsbereichs
und Reduzierung des Binnenverkehrs auf reinen’'Anliegerverkehr
entsteht ein im inneren verkehrsberuhigtes Stadtgebiet, in dem
sich der FuBginger relativ gefahrlos bewegen kann.

Die FuBgéngerprioritdt soll aber auch durch die Gestaltung der
Platz- und Gessenridume zum Ausdruck kommen.

Ferner wird durch den Ausbau der im Ansatz vorbandenen passage-
‘artigen Verbindungen zur Sandgasse die FuBgingeranbindung zur
Innenstadt deutlich. Durch ein zus#tzliches Netz von halbdffent—
lichen Wegen mit kleinen platzartigen Erweiterungen im Block-
inneren werden Durchlissigkeit und Orientierung fiir den FuB-
génger weiter verbessert. »

A7
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‘Sanierungskonzepte _zum _Saniérunggabschnitt 4

P A

f{ﬁu.wT.Gestaltunsgkonzeggl(so AbbB. 30)

Abgrenzung.

Der Entwurf fiir das Gestaltungskonzept umfaBt einen grofen

Bereich als das Untersuchungsgebiet 4. Diese erweiterte

Darstellung der rdumlichen Zusammenhinge ist notwendig
~und sinnvoll, da " '

- bereits bei der Bearbeitung der Sanierungskonzepte
fir die angrenzenden Gebiete 2a und b riumliche Vor-
stellungen entwickelt worden sind, die zu iibernehmen
bzw. zu iberpriifen waren, ’

-~ innerhalb und auch auflerhalb des Untersuchungsgebietes
MaBRnahmen geplant werden, die nicht ohne réumli-
che Anbindung und Fortfilhrung gedacht werden konnen,
wie z.B., die FuBgéngererschliefung des Parkhauses in
der LoherstraBe.

i

Neuordnung.

Schwerpunkte der rdumlich-beulichen Neuordnung ist die
durchgehende geschlossene Bebauung &n der Daloergstrabe
und der WerzbachstraBe, die diese 3trafien wieder raumlich
falt, sowie die Bebauung der Ecke WermbechstraBe/Sandgasse.
Die Neubebauung soll die vcrhandene Gliederung in Einzel-
gebdude, deren Ablesbarkeit und MaBstidblichkei: beriick-
Sichtigern und im Prinzip wieder auinehmen. Die Bebauung
solite 3, max. 4 Geschossericht ibersteigen, um die stadte-
bauliche Dominanz der Stiftskirche nicht zu beeintrachtigan.
Der Charakter der bastionsartigen Randbebauung des Stifts-
bergs soll durch die Traufstédndigkeit der HBuser betont
Lwer en. Als Schlufipunkt dieser Randbebauung soll auch die
fehlende Eckbebauung WermbachstraBe/Ldherstrefie wieder er-
ganzt werden und somit ein zusammenhingender stidtebaulicher
Akzent gesetzt werden. Die Baukdrper selbst sollen in ihrer
Tiefe zuriickhaltend sein, um mdglichst viel von dem bewachse-
Anen. und terrassierten Stiftsberg zu erhalten. Der Stifts-
berg soll wie bisher durch private Girten genutzt und ge-
Btaltet werden. . : 5

Die zum Teil auch in den Wettbewerbsergebnissen vertretene
Idee des 1. Entwurfs zum Gestaltungskonzept, den Stiftsberg
der Offentlichkeit zuginglich zu mechen - gedant war u.a. ein
6ffentlicher Spielplatz fiir Kleinkinder in Verbindung mit
einem Spielhaus und ein offentlicher Fulweg entleng der
Stiftsmaver - ist im Leufe des Planunzsprozesses wieder
fallen gelassen worden., bei der Informationsveranstaltung

fir die Blirger zeigten sich Bedenken gegen die Flanung in
diesem Bereich. Dem Argument der Anwohner, deB durch den
Ausbeu der WermbachstraBe als HauptverkehrsstraBe die Grund-

A ll




stiicksnutzer bereits erheblich beeintridchtigt worden seien
und sie-nun nicht noch eine Einschrénkung ibrer Privat-
heit und Wohnruhe im rilickwdrtigen Teil hinnehmen wollten,
wurde Rechnung getragen.

Im Uberarbeiteten Entwurf ist der FuBweg entlang des
Stiftsbergs reduziert worden (s. auch Verkehrskonzept,

Abb,. 32)., wobei der 2. Treppenweg an der Loherstrafe/ .
Ecke WermbachstraBe entlang des Stiftshangs auch als linger-
fristige Planung und fiir das FuBwegenetz nicht unbedingt
erforderlich angesehen werden kenn.

Substanzerhaltung

.
7 Die im librigen Untersuchungsgebiet vorhandene Blockrend- ]
bebauung soll in der Substanz im wesentlichen erhalten und
nur durch einzelne Neubauten, wie z.B. an der ~
Léherstrafe ergénzt und verbessert werden. Die Blockinnen-
bereiche und rlckwirtigen Grundstiicksteile sollen teilweise
von Schuppen und Nebengebduden entkernt werden und kiinftig
vorwiegend als private Griinfliéche genutzt werden. Vo es
des unterschiedliche Gelindeniveau zuldBt, konnen die
Blockinnenfléchen auch iiberbaut sein und sich die privaten
Freirdume auf Dachterrassen befinden. Im Zusammenhang mit
- der Entkernung und Begriinung der 2lockinnenriume ist eine
Feuordnung der Grundstlicksfreiflidchen erforderlich, damit
- moglichst jedem Gebiude eine Grundstiicksfreifldche Zuge-
ordnet werden kann. Parallel zu diesen MaBinakmen ist im Zuge
der Neubebauung der Bau von Tiefgaragen erforderlich.
Durch diese kombinierte MaBnehme kann eine wesentliche
Wohnwertverbesserung erreicht werden und so diese inner-

stadtische giinstige Wohnnutzuns ernhaltern bleiben.

Der Gestaltungsvorschlag fiir die Bebauung siidéstlich der
LOherstraBe sieht eine geschlossene Randbebauung vor, die
nur durch schmale FuBgédngertreppenwege unterbrochen ist

und so die riickwdrtigen Grundstiicke vom Verkehrslirm der
Loherstrafe abschirmt. Wenn fiir dieses Gebiet langfristig
eine gute Wohnnutzung erhalten bleiben soll, ist eine Zu-
ordnung von Grundstiicksfreifl&achen im rlickwdrtigen Bereich
~erforderlich. Im Zusammenhang mit einer Neuordnung der Grund-
stlicke wird eine Ausweitung der Wohnbebauung Am Heifen Stein
vorgeschlagen. Geplant sind drei 2-geschossige Gebdude.

Die vorhandenen hervorragenden Freiflichen mit z.T. schoénem
Saumbestand bieten einen Ansatzpunkt, um hier ein gutes
Wohnumfeld entstehen zu lassen und zu niitzen, trotz der an-
grenzenden HauptverkehrsstraBe LtherstreBe. Im Rahmen der
erforderlichen Modernisierungsmalnahmen ist eine Umorientie-
rung der Wohnungsgrundrisse anzustreben als Lrgédnzung zur
Wohnwertverbesserung.

A 12
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3.5.2

Nutzungskonzept (Abb. 31)

Fir die kiinftige stddtebauliche Entwicklung des Sanie- l
rungsabschnitts 4 sind die z.Zt. vorhandenen Nutzungen
mafgebend, wobei standortbedingt in der Sandgesse und

an der WermbachstraBe eine intensivere geschéftliche
Nutzung sich entwickeln wird. Eine reine Geschéftsnutzung
jedoch soll verhindert werden, d.h. bei der kiinftigen Auf-
stellung von Bebauungsplénen ist die nach dem BBauG und
der Baunutzungsverordnung gegebene Moglichkeit zu gebrau-
chen, eine Wohnnutzung fiir bestimmte Geschosse bzw. Ge-
schoBfléachenanteil festzusetzen. Die in den Randbereichen
des Geschéftszentrums vorhandene Wohnnutzung ist zu er-
halten und zu fordern. Im Sinne der Beunutzungsverordnung
(§& 4a) konnen diese Bereiche als "besondere Wohngebiete"
ausgewiesen werden.

Das zur Zeit vorhandene MaB der baulichen Nutzung (siehe
auch Abb. 22)kann kaum Anheltswerte fiir eine Neufestset-
zung liefern. Abbruchfléchen und provisorische Bauten
Stehen im Kontrast zu véllig liberpauten Grundstiicken. Fiir
die Neubebauung sind daher die GeschoB8fldchenzahlen. der
Baunutzungsverordnung anzustreben, eine GFZ von 2,0 sollte
nicht lberschritten werden. Durch bodenordnende MaBnahmen

.und Entkernung lassen sich auch teilweise hohere Verdich-

tungern im Sereich der Sendgasse reduzieren. Von den eirnzel-
ner Sereichen sind Blockbepsuungspline zu erstellen, die
das vorliegende Nutzungskonzept im Deteil ausfiinren.

' A l4
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3.5.3 Verkehrskonzept (Abb. 32)

Die Verkehrsplanung der Stadt Aschaffenburg stellt das
Grundgerist flir das Verkenrskonzept im Abschnitt 4 dar.
Die LoherstraBle und die WermbachstraBe sind stddtische
HauptverkehrsstraBen. Die DalbergstraBe dient als Erschlies-
sungsstrafe und die an das Sanierungsgebiet angrenzende
Erbsengasse ilibernimmt in nérdlicher Richtung weiterhin
Andienung und Zufahrt fiir einen Teil der Innenstadt. Die
ubrigen Verkehrswege sind im Konzept als Fuliwege darge-
stellt, sie iibernehmen zum Teil reinen Anliegerverkenr, so
die Freibhofsgasse und die Gasse "Am heiBen Stein". Auch

in der FuBgéngerzone findet zeitweise Andienungsverkehr
statt. Fiir das FuBwegenetz werden als Erginzungen vorge-
schlagen: .

- eine Passage vom Freihofsplatz zur Sandgesse in Verbindung mit
der dorv geplanten Neubebauung und als Ergiénzung zur
Feugestaltung des Freihofsplatzes;

-~ als direkte Verbindung vom Parkhaus LdherstraBe zur Ober-
stadt (Rathaus) ein Treppenweg auf den Stiftsberg. Als
léngerfristige MaBnahme (d.h. wenn Erfahrungen dariiber
vorliegen, wie der 1. Treppenweg von den Besuchern und
Sewohnern angenommen wird), ist ein zweiter Treppenauf-

. gang an der L&herstraBe/Zcke WermbachstraBe geplant.

Beide Aufginge sind durch einen Fufiweg entlang des Stifts-
bengs zu verbinden. EuB- und Treppenwege liegen suf
stddtischem Gelénde. -

Dz die LoherstraBe infolge des hohen Verkehrs fiir FPuBl-"
génger wenig angenehm zu laufen ist, bietet sich diese
Ergénzung des Fubwegenetzes an. Die stadtrdumlich und
landsthaftlich besonders reizvolle Situation des Stifts-
hanges wire den Benutzern wieder zuginglich und erlebbar
gemacht. : - —

~ ' .

- Die_FuBgéngeranbindung des Parkhauses LdherstreRe erfolgt
im Prinzip liber vorhandene Gassen und Wege, wobei ein
zusédtzlicner Durchbruch an der Stadtmauer vorgesehen ist.

Flachen fiir der ruhenden Verkehr.

Durch die geplante Verkehrsneuordnung im gesamten Innen-
" stadtgebiet wird fir den Sanierungsaebschnitt 4 ein aus-

reichendes Angebot en Sffentlichen Stellplédtzen zur Ver-
figung stehen, die direkt an das Gebiet angrenzen. Eierzu
zgéhlen im besonderen das Parkhaus an der LcherstraBe und
die geplante Tiefgarage im Senierungsabschnitt 3a und 3b.
Im Zuge der NeubaumaBnahmen eam Scharfeck werden Tiefgara-
gen errichtet, um den Bedarf an privaten Stellplétzen so-
weit wie mdglich zu decken.

A lé
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3.5.4  Durchfiihrungskonzept (Abb., 33)

Das Durchfilhrungskonzept zeigt den Umfang der stédtebau-
lichen Verdnderungen und gibt Auskunft, von welchen Sa-
nierungsmafnahmen einzelne Grundstiicke bzw. Gebdude be-
troffen sind. Alle MaBnahmen sind im Plan einzeln darge-
stellt, jedoch ohne zeitliche Rangfolge, da in den vorge-
schlagenen beiden Realisierungsabschnitten (s. auch Zeit-
und Mafnehmenplan) sich im gesamten Sanierungsgebiet unter-
schiedllche Sanierungsaktivitéiten abspielen. Es handelt sich
um’folgende Projekte: ,

1. Realisierungsabschnitt

- Fertigstellung Freihofsplatz
— eihofsgasse : :

- Absch der Umbauarbeiten des Schonoorner HOIE Mit
L_frejfléchengestaltun

- &es%ai%ung Jinmunaung Sancgasse oo

- Fertigstellung Parkhaus L&herstraRe -
Ausbeu der FuBwegeerschlieBung des FParkhauses mit
: Brennofengébchen und 1. Treppenweg zum Stiftsberg
- Abschlufi der Vorbereitungen fiir Neubebauung Scharfeck
(1. Bauabschnitt), Dalbergstr./Wermbachstrale
NeubaumaBnahmen am Scharfeck, 1. Bauzbschnitt und
Grundstiick LoherstraBe/Ecke Wermbachstrale
Modernisierungsmafinenme Sandgasse 28 mit Bodenordnung
ModernisierungsmaBBnehme an der dherstrale
Grunderwerd in der Sandgasse, WermbachstraBe und
LoherstraBe. - '

= 2. Realisierungsabschnitt

- AbschluB der Vorbereitungen fir Neubebauung Scharfeck .
(2. Bauabschnitt), Sandgasse/WermbachstraBe

-~ Neubebauung Scharfeck (2. Bauabschnitt) mit Entkernung

und Bodenordnung im Blockinnenraum

Gestaltung Stiftsplatz

NeubaumaBnahmen Loherstrafe 1-7

Neubaumafnahmen Am HeiRen Stein mit Bodenordnung

Gestaltung der Gasse Am HeiBen Stein

Weitere ModernisierungsmaBnehmen im Sanierungsgebiet &4

= Evtl., 2. FuBweg zum Stiftsberg entlang Stiftshang

LI I I |
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