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BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan'ﬁir das Gebiet zwischen Wiirzburger Strae, Kneippstrafe,
Beckerstrafe und GentilstraBe (Nr. 3/19)

Aufgestellt:

Aschaffenburg, 12.12.2002/13.02.2003
Stadtplanungsamt '

i o™

Bubenzer
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Planungéanlass

Das Auslaufen der US-militarischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wahrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflachen 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 militarischen Fidchen 1992 erdffnen sich fur die Stadt neue und
ganz auflerordentliche Chancen und Perspektiven fir die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

* So kann die trennende Wirkung des Kasernenkeils im Stadtgeflge Uberwunden wer-
den, )

+ vorhandene Granraume und Bez(ge zum Stadtkern kénnen vernetzt werden, insbe-
sondere kann die Warzburger Stralle als auf die Innenstadt zufuhrende Magistrale ent-
wickelt werden, mit

+ Wohnungen und Arbeitsplatzen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt, die

+ die vorhandene Infrastruktur angemessen erganzen.

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

Planungsrechtliche Situation

Regional- und Landesplanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das durch
Ausweisung von Wohnbauflachen und Gewerbefldchen Schwerpunkt der Siedlungstatig-
keit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut
werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. tm Verdichtungsraum Aschaffenburgs
sollen diese Ziele mdglichst ohne ,0bermafige Beanspruchung der Landschaft erreicht
werden. Der vorliegende Bebauungsplan zur stadtebaulichen Ordnung wird all diesen re-
gicnalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangeblet als Misch-
bauflache dargestellit:

Verbindliche Baulgitplanung

Fur den Planbereich besteht ein einfacher Baulinienplan von 1960. Das Quartier ist Uber-
wiegend bebaut und ist nach Art und Maf} der baulichen Nutzung einem Innenbereich nach
§ 34 BauGB zuzustufen.
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1. Bestandsbeschreibungen

.1 Groke und Lage

Das Plangebiet hat eine Groe von ca. 4,10 ha und liegt suddstlich im Stadtgeftige in einer
Entfernung von rd. 1,8 km Luftlinie vom Herstallturm.

1.2 Bodenverhaltnisse und Topographie

Die tangierende Warzburger Strafie fallt zur Innenstadt hin leicht ab, ein Gelandesprung
parallel zur Warzburger Stralle, etwa in Quartiersmitte, weist einen Hohensprung von ca.
1 Vollgeschoss auf. Das hohere Niveau liegt zur Beckerstrafie hin.

Die Geologie des gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schluff- und
Kiesteilen mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad.

1.3 Erschliefung und Verkehr

Die aufere ErschlieBung des Planquartiers ist durch die umgebenden, &ffentlichen
Strafien gegeben. :
Die Warzburger Strafle ist im Plangebiet eine 4-streifige Hauptverkehrsstrale mit ein-
seitigem Langsparkstreifen und ist mit ca. 26.000 Kfz in 24 Stunden, beide Richtungen,

. belegt. :
. Die Gentil- und Beckerstrale sind Wohnstraften, wahrend die Kneippstralte als Sammel- -
strale eingestuft wird. Diese Straflen liegen in einer Tempo 30-Zone.
Der OPNV, mit Taktfrequenzen von 10 — 30 Minuten (je nach Tageszeit), hat zwei Halte-
steilen an den Grenzen des Planbereiches.

.4 Nutzung

In der Beckerstralle dominiert Wohnbebauung das Erscheinungsbild, unterbrochen von
,durchgesteckten* gewerbl. Nutzungen aus der Wirzburger Stralle, die selbst stark auto-
bezogen gewerblich gepragt ist. ‘

1.5 Bebauung und Stadtgestait

Die vorhandene, teilweise zufallig wirkende Bebauung im Planungsgebiet ist heterogen,
umnutzungsfahig und stadtgestalterisch verbesserungswirdig. Soweit die Grundstucke
gewerblich genutzt sind, bindet die Bebauung meist von der Wirzburger Straf3e bis zur
Beckerstralie hin durch.

Eine Besonderheit stellt das Grundstiick des Denkmal-Ensembles ,Gentit-Burg" dar, wel-
ches in Bezug auf eine Zusatznutzung Rlcksichtnahme fordert.

Die Bebauung auBerhalb des Planungsgebiets ist ebenfalls sehr unterschiedlich. Entlang
der Wlrzburger Strafle — Nordseite - wird die Baustruktur zunehmend geschlossener,
dichter und einheitlicher im {(verbesserungsfahigen) Erscheinungsbild. Auf der Stdseite
der Wurzburger StraRe pragen mehrgeschossige Wohnbauten (Housing-Areas, ehem.
Smith-Barracks), das Kaufland-Geschaft und Ansatze einer geschlossenen Bebauung das
Stadtbild. :

11.6 Oberflachenbeschaffenheit und Bewuchs

Das Plangebiet ist groftenteils versiegeit und bebaut.
Im Bereich der Wohnbauten bestehen Hausgarten mit erhaltenswertem Baumbestand.
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Stidtebauliche Bewertung

Bodenverhaltnisse Altlasten

Der Untergrund ist tragfahig und fir eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur geringen
Wasserdurchldssigkeit ist eine grundstiicksbezogene Versickerung des Niederschiag-
wassers nur sehr beschrankt maéglich. Ein Verdacht auf Altlastenflachen hat sich nicht
ergeben.

ErschlieBung und Verkehr

Die Ver- und Entsorgungsanlagen im Planungsgebiet sind vorhanden. Alle Grundstiicke
sind voll erschlossen. '

Die Leistungsfahigkeit der Warzburger Strafie als eine der belastetsten Hauptverkehrs-
stralen der Stadt muss erhalten bleiben. Das Defizit an Radwegen bzw. Radwegmar-
kierungen ist festzustellen.

Griinstruktur

Der vorhandene margmale Baumbestand ist unter dkologlschen Gesichtspunkten nicht
erhaltenswert.

Nutzung und Stadtgestalt

Die vorhandene, autogebundene Nutzung {(ehem. Tankstelle und Auto-Verkauf, Auto-
Waschanlage) in Verbindung mit der Worzburger StralRe ist far die vorhandene Wohn-
bebauung an der Beckerstralte belastend, da sich die Emissionen grofienteits ungehindert
ausbreiten kdnnen. Aullerdem wird die teilweise eingeschossige Bausubstanz ohine ge-
stalterischem Anspruch der stadtebaulich bedeutsamen W0rzburger Strafte nicht gerecht.
Pragend sind viele Einzelelemente chne Zusammenhang. Daher ist eine verbindende und
ordnende Erganzung der Gebaudeensembles notwendig.

Eine Ausnahme bildet die malerisch aggtomerierte sog. ,Gentil-Burg®, die als Denkmal-
anlage Berlicksichtigung finden muss.

Stidtebauliche Ziele

Nutzung und Bebauung

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flachen an der auf die Stadt
zufuhrenden Magistrale ,Warzburger Straflle” neue, verdichtete Mischstrukturen, in ge-
schlossener Bauweise, geschaffen werden, welche mit mehrgeschossigen Baro-, Ge-
schafts- und Dienstleistungsgebauden (Wohnen ab dem 1. OG in der Warzburger Strafie)
genutzt werden sollen. Die Verkaufsflachen von Einzelhandel werden eingeschrankt zu-
gelassen, um durch den zu erwartenden zusatzlichen Zu- und Abgang die vorhandene
Verkehrsproblematik der Wiirzburger Strafe nicht noch zu starken. Die konzeptionelle
Neuordnung im Plangebiet bedeutet daher den teilweisen Abbruch von ebenerdigen, rlck-
wartigen Gebaudeteilen an der Wirzburger Strae und klare Nutzungszuweisungen.

Stadtgestalt
Die vorgeschlagene, mehrgeschossige, geschlossene Bebauung entlang der Strallen

markiert die Innenstadtrandlage als eine Signalbebauung und den Ubergang zur eigent-
lichen innenstadt mit der Bebauung um die Jahrhundertwende 19. bis 20. Jahrhundert.

Vorhandene Baufluchten werden aufgenommen und gestarkt.
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V.3

V.4

V.2

"V.3

Das Grundstuck der unter Denkmalschutz stehenden ,Gentil-Burg® ist gesondert einzuord-
nen unter dem Aspekt der Ricksichtnahme auf das Denkmal. Die Bauflucht rckt an die
Stralenbegrenzungslinie, um zwischen der ,Burg® und einer zugelassenen Neubebauung
noch genlgend Abstand zu halten.

Grinverbindungen

Die im Leitbild Warzburger Strafle dargestellte denkbare Mittelstreifenbepflanzung mit
Baumen schafft eine einheitliche Grinstruktur fOr diese Hauptverkehrsstrale, bzw. erganzt
die Baumstandorte des ,Spessart-Manor".

Eine Begrunung von unterbauten Gelandeteilen soll ein wirksames inneres Trenngrin-
system entstehen lassen, ebenso wie eine teilweise Begrinung der ,Vorgartenbereiche*
Verbesserungen im Erscheinungsbild versprechen.

Larmschutz
Die vorgesehene, geschlossene, mehrgeschossige Bebauung entlang der Worzburger

Strafie soll zur Schallentlastung der dahinter liegenden Wohnbebauung einen Beitrag
leisten. ‘

Einzelfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind Regelungen getroffen, um Einrichtungen, die das Wohn- und Ar-
beitsumfeld vor allem in den Abend- und Nachtstunden mit Emissionen belasten k&nnten -

-gerade auch in ausgetbten Wohnnutzungen in der Nachbarschaft — ausschlieRen.

Dem Gebietscharakter entsprechend werden Mlschgebletsﬂachen und Gebiete zur Erhal-
tung und Entwicklung der Wohnnutzung ausgewiesen.

MaR der baulichen‘ Nutzung

Die relativ hohe, dichte und kompakte Bebauung verfolgt das Ziel, auf innenstadtnahen
Grundsticken gewerblich genutzten Raum entstehen zu lassen, der wegen der Nahe zu
dffentlichem Grun - Stadtgarten ,Am Rosensee", Wendelberg - Gberdurchschnittlich dicht
sein kann.

Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,30 bis 0,80
Geschossfldchenzahlen (GFZ) von 0,70 bis 2,00

Weiterhin sind zur Sicherung der stadtgestalterischen Ziele im Bereich der ,Gentil-Burg”

differenzierte Festsetzungen von Traufhthen und die Anzahl von Vollgeschossen als
Mindest- bzw. Héchstmafle vorgenommen.

Baufluchten, Bauweise uberbaubére Grundstucksflache

Die Bauflucht der Warzburger Strae wird zur Starkung der Raumwirkung der ,Magistrale”
aufgenommen und fortgefthrt.

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, damit die Raumkanten stadtraumlich be-
tont werden. Der Erdgeschossbereich kann bis zu' max. 80% der GrundsttcksgréBe ent-
lang der Warzburger StraRe Oberbaut werden. Dabei reduziert sich die Tiefe der Ober-
geschosse auf ein gebrauchliches Mal, welches ansprechende und Obergreifend wirkende
Fassadengestaltungen zulé4sst und damit den Eindruck einer Geschlossenheit vertiefen
lasst. Mit der Erdgeschoss(berbauung ist es maglich, flachenintensive Einrichtungen im
Erdgeschoss unterzubringen.
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V.4  Steliplatzanordnung und Gebdudevorzonen

Der Stellplatznachweis kann ober- und unterirdisch erfolgen. Vorgartenbereiche sind zu
50% der Fl&chen gértnerisch zu gestalten.
Den Gebd&uden sollen attraktive, begriinte Vorzonen zugeordnet sein, um das Weohn- und
Arbeitsumfeld zu verbessern. :

V.5 Telekom und Zufahrisverbot
Das Verlegen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus stadtgestalteri-
schen Uberlegungen heraus nicht zugelassen. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
sind Zufahrtsregelungen zu Grundstiicken im Einmundungsbereich von Strallen einge-
schrankt.

V.6 Larmschutz
Zur Gewdhrleistung des Larmschutzes entlang der Straflten sind im Bebauungspian be-

sondere Vorschriften zur Anordnung der Aufenthaltsrume und zum Einbau von Schall-
schutzfenstern getroffen.

Vi Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstucke befinden sich im privaten Besitz. Eine Umlegung ist nicht
erforderiich.

VIl. Kosten

Die Erschlieungsanlagen sind vorhanden,
Kosten zur ErschlieBung des Geldndes werden nicht erwartet..

VIll. Umweltauswirkungen

Auswirkungen werden nicht erwartet,

Aschaffenburg, 12.12.2002/13.02.2003

Stadtplanungsamt
A W4 -’&,u/l
. 7
(ol (-

Brendler Bubenzer
: Sachbearbeiter
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