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- BEGRUNDUNG




STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -

'6/61 - br-sch

BEGRUNDUNG

zum Bebsuungsplan Nr. 1/1B fiir das Gebiet "Rathausgasse” zwischen Dalberg-

straBe, Rathausgasse und Stiftsgasse gemd § 9 Abs. 8 BBadG

. Planungsanlal

Das Bebauungsplangebiet liegt im Untersuchungsabschnitt 8 des Sanierungs-

- gebietes Innenstadt und umfaBt einen Teil des unter Denkmalschutz stehen-

3.1

den Ensembles Oberstadt Aschaffenburg. :
Die historische Bebauung wurde im II. Weltkrieg teilweise zerstdrt oder
muBte infolge Kriegsfolgeschdden oder Baufdlligkeit abgebrochen werden.

Um die freigelegten Bauflachen wieder bebauen zu kénnen, wurde die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Stadtrat beschloB daher
am 16.06.1986 fiur das Gebiet Rathausgasse zwischen DalbergstraBe, Rat- .
hausgasse und Stiftsgasse, einen Bebauungsplan nach § 30 BBauG aufzu-
stellen, um BodenordnungsmaBnahmen und Eingriffe in die varhandene Bau-
substanz planungsrechtlich abzusichern und die Neubebauung in unmittel-
barer Umgebung denkmalgeschiitzter Bausubstanz baurechtlich und gestal-
terisch zu regeln. ’

. Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Fldchennutzungs-
plan der Stadt Aschaffenburg als Wohnbaufléche dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit dem Fldchennutzungs-
plan bzw. sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB daraus entwickelt.

Dariiberhinaus beriicksichtigt der Bebauungsplan das Sanierungskonzept
fiir den Untersuchungsabschnitt 8 Rathausgasse - Stiftsgasse vom Juli
1982 (Verfasser: Prof. H. Ziegler) '

Staidtebauliche Situation

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der Mitte der sich auf etwa dreieckiger Hoch-
fliche zwischen Main-Ldhergraben-Landing und SchloBberggraben erstrecken-
den Altstadt. Dieser hochgelegene Teil der Birgerstadt - die Oberstadt -
war urspringlich gepragt von Adelshdfen, Stiftskurien und Herbergen.

Unmittelbar 8stlich grenzt an den Bereich der Rathauskomplex an.

Den Mittelpunkt des Gebietes bildet eine hofartige Erweiterung, der
Bohnenhof, der nach der Uberlieferung bis etwa 1890 gemeinsames Eigen-
tum der Anlieger war.

Einbezogen in den Geltungsbereich sind die Rathausgasse und ein Teilbe-
reich der Stiftsgasse.

-2 -



3.2

3.3

3.4

3.5

Nutzung und Stadtstruktur

Das Quartier war urspringlich gepridgt durch eine giebelstdndige,
zwei- bis dreigeschossige Fachwerkbebauung mit steilen Sattelddchern.

Im 18. Jahrhundert wurde bei den meisten Gebduden entlang der Dal-
bergstraBe als gefdrderte MaBnahme zur "Verschiinerung der Stadt" eine
Firstdrehung vorgenommen. Um die Jahrhundertwende erfolgte dann bei
vielen Hiusern ein Ladeneinbau im ErdgeschoB. Diese Nutzung hat sich
teilweise bis heute erhalten. Auch der im Rahmen der Sanierung ent-
standene Neubau an der Ecke Rathausgasse/Stiftsgasse wird gewerblich
genutzt. Insgesamt ist das Gebiet durch eine stark differierende
Grundsticksausnutzung gepréagt. .

Bedingt durch unterschiedliche Grundstiicksgréflen und relativ ein-
heitliche Baustruktur schwankt das MaB der baulichen Nutzung erheblich.

Grin- und Freiflachen

Die zur Stiftsgasse und zum oberen Teil der Rathausgasse orientierten
Gebdude weisen noch als Gartenfldchen genutzte Grundsticksfreiflachen
auf. ' _

Der ehemalige Bohnenhof ist durch Garageneinbauten unterschiedlichster
Bauart entstellt. Im Bereich des ehemaligen Kelterhauses (Stiftsgasse 9)
stehen zwei groBkronige Laubbdume, die den Bereich entscheidend préagen.
Die Platzfldche zwischen Rathaus und Bohnenhof dient zur Zeit als pro-
visorischer Parkplatz fir Rathausbedienstete.

Grundbesitzverhaltnisse

Die Stadt hat zur Vorbereitung der Sanierung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 1313 m? Grundsticksflache erworben. Die ehemaligen
stidtischen Grundstiicke Stiftsgasse B und 10 wurden bereits reprivati-
siert und von den Eigentimern entsprechend dem Neuordnungskonzept bebaut
bzw. modernisiert. :

Denkmalschutz

Die gésamte historische Oberstadt steht laut Denkmalliste Teil A wvom
Mai 1982 unter Ensembleschutz.
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen folgende Baudenkmale: -

A 36 Rathausgasse 10 Stiftshof, im Kern 16. Jahrhundert
A 37 Stiftsgasse B Haus mit Erker 15. Jahrhundert

A 49  Rathausgasse 4 Fachwerkhaus 1539

A 52 DalbergstraBe 31 Birgerhaus im Kern 16. Jahrhundert

Stidtebauliche Ziele

Abgeleitet aus der stddtebaulichen Situatizn und dem Neuordnungskonzept
fiir den Bereich Rathausgasse - Stiftsgasse ergeben sich folgende Ziele
fir die beiden Teilgebiete des Bebauungsplanes:



a)

b)

Bereich Stiftsgasse

Erhaltung der stadtrdumlichen Qualit&dt durch Festschreibung
der vorhandenen Bebauung

Sicherung und Erschliefung der privaten Gartenfl&dchen

Umbau der Stiftsgasse zu einmer verkehrsberuhigten Platzanlage
Erhaltung der differenzierten Dachlandschaft

Begrinung der d&ffentlichen Straﬁeﬁ und Platzriume

AusschluB unerwinschter Nutzungen

Beréich Bohnenhof

Wiederherstellung der Randbebauung des Bohnenhofs auf angendhert
historischem GrundriB (s. Abb. 1)

Ausbildung eirer bestandsangepaBten Dachlandschaft durch Aufnahme
der Trauf- und Firsthdhen

Wohnumfeldverbesserung durch Flachdachbegrinung

Unterbringung der notwendigen Stellpldtze in einer Gemeinschafts-
tiefgarage

dadurch Erhalt und Freiiegung des historischen Bohnenhofs als
gemeinsamer Wohn- und Handwerkshof

Sicherung der Wohnfunktion im Altstadtbereich durch Quotenregelung
und Ausschlu@ unerwinschter Nutzungen

Abgestimmte Gestaltung der &ffentlichen und privaten Hof- und
Platzfldachen

Modernisierung der erhaltenswerten: Bausubstanz
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Abb. I: Lageplan Dalbergstrafe und Stiftsgasse um 1830, wesulicher Teil

le: A. Grimm - Aschaffenburger Hauserbuch 1985



Erschliefung und Versorgung

Die das Plangebiet tangierende DalbergstraBe bildet die Haupter-
schlieBungsstraBe fiir die gesamte Oberstadt. Der obere Bereich des
Plangebietes ist lber die Stiftsgasse, der untere Bereich dber die
Rathausgasse an die DalbergstraBe angebunden.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit in den engen Altstadtgassen ist
der Ausbau des &ffentlichen StraBenraumes als verkehrsberuhigter Be-
reich vorgesehen. :

Da die beengten Verhdltnisse die Ausweisung von Fliachen fir den ruhen-
den Verkehr im Bffentlichen StraBenraum weitgehend ausschlieBen, wurde
zur Stellplatzbedarfsdeckung fiir den Geltungsbereich eine Gemein-
schaftstiefgarage vorgesehen. : :

Ansonsten ist das Plangebiet mit allen technischen Infrastruktur-

einrichtungen fiir Ver- und Entsorgung versehen. Die Kanalsanierung
in diesem Bereich wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. '

Begriindung der Festsetzungen

Um die vorgenannten stddtebaulichen Ziele zu erreichen, wurden im Be-~
bauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

Das gesamte Plangebiet wird als besonderes Wohngebiet .gemdd § 4 a BauNVO
ausgewiesen. Die Festsetzung eines Mindestwohnanteils an der Geschol3-
fldche dient der Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung unter Berick-
sichtigung des bestehenden Gewerbes.

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Sicherung der Freiflachen

wurden private Griinflachen festgesetzt, Nebenanlagen auf die Uberbau-

baren Grundstiicksflachen beschrinkt und Pflanzfestsetzungen fir Straflen,
Platzrdume und Flachdédcher getroffen.

Mit dem AusschluB von Schank- und Speisewirtschaften gemdB § 4 a Abs.

2 Nr. 2 BaudMO und Vercgniioungsstitten und Tankstellen gem. § 4 a Abs.

2 und 3 BauNVD soll ein ruhiges Wohnen in diesem Bereich gewdhrleistet werden.

Mit der unmittelbaren Festsetzung der iberbaubaren Fliche als maximal
zuldssige Grundfliche wird der unterschiedlichen Grundsticksstruktur
unter Wahrung des Stadtbildes entsprochen. Um eine dementsprechende
Bebauung bauordnungsrechtlich zu erméglichen, wurden geringere Abstands-
flichen als nach Art. & und 7 der Bayerischen Bauordnung erforderlich

im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Kontinuitit des Stadtbildes dienen auch die Festsetzungen uber

die Anzahl der Geschosse, Bauweise, Stellung der Gebadude, Dachform,
Dachneigung, Dachaufbauten und Einfriedigungen.
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Die festgesetzte GeschoBfliachenzahl von 1,6 186t die Wiederherstellung

_ der Hofrandbebauung im historischen Kontext bei Anwendung der Beginsti-

gung nach § 21 a Abs. 2 BauNVO zu.

Da die Anrainer des Bohnenhofes aufgrund der topographischen Lage und
der historischen Bausubstanz teilweise keinen grundstiicksbezogenen
Stellplatznachweis filhren kénnen, wurde eine Gemeinschaftstiefgarage
fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt.
Damit wird gewdhrleistet, daB der historische Bohnenhof als gemein-
gsamer Wohn- und Handwerkerhof erbalten bleibt. Der Sicherung dieser
Funktion dient die Belegung mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten

der Eigentimergemeinschaft "Bohnenhof™.

Um die kleinteiligen riickwartigen Grdnflachen im Bereich der Stifts-
gasse als gemeinsam erlebbaren Freibereich zu sichern, sind Einfriedi-
gungen nur als notwendige Stiitzmauern zuléssig.

Da in der Dalbergstrale wegen der geringen StraBenbr81te mit Schall-
reflexionen zu rechnen ist, sind, soweit die Wohn- und Schlafraume
nicht an der straBenabgewandten Seite angeordnet werden kdnnen, Schall-
schutzfenster einzubauen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde gegenlber dem Aqutellungs—
beschluB vom 16.06.1986 geringfiigig geandert, 1ndem die Gemeinbedarfs-
fldche - Rathaus - herausgenommen wurde.

Kosten und Finanzierung

Die Stadt beabsichtigt die Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen von
privaten Investoren durchfihren zu lassen. Der stddtische Grundbesitz

in diesem Bereich soll daher soweit .erforderlich reprivatisiert werden.
Die Kosten fiir die Neugestaltung der StraBen und Plitze dieses Bereiches
belaufen sich auf ca. 550 000,-- DM. Hinzu kommen die Kostenanteile

fir die Beteiligung der Gesellschaft fir Wohnungsbau an der Gemeinschafts-
tiefgarage zum Nachweis der Stellplatze fir das Anwesen Stiftsgasse 10 a.

Sanierungsmittel nach Stddtebauftrderungsgesetz stehen fUr den Unter-
suchungsabschnitt 8 voraussichtlich nicht zur Verfiigung.

Planentwicklung und Folgeverfahren

Zur Planverwirklichung ist es erforderlich, den stadtischen Grundbesitz
zielgerichtet fiir die stddtebauliche Neuordnung des Plangebietes einzu-
setzen. Soweit fir die Realisierung kein Bautriager gefunden wird, sollten
die BaumaBnahmen im Rahmen eines Bauherrenmodells abgewickelt werden.
Grenzregelungen bzw. eine Umlegung wdren dadurch weitgehend entbehrlich.
Die im Bebauungsplan vorgesehene Dachbegriinung sollte als Modellvorhaben
unter Beteiligung der Stadt durchgefiihrt werden. Bei der VerauBerung

des stddtischen Grundbesitzes sind Modernisierungsverpflichtungen in

die privatrechtlichen Vertrage aufzunehmen.

Zusatzliche Erlduterungen

Stadtebauliche Werte:

GroBe des rdumlichen Geltungsbereiches 4 617 m
Uberbaubare Fliche 1 987 m
private Grin- und Hofflache 1090 m
dffentliche Verkehrsfldche 1540 m
Thearetische GRZ 0,65
Theoretische GFZ 1,62
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