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BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan filr das Gebiet zwischen HockstraBe, Rhénstrale, Marielies-Schieicher-Strale
und der verldngerten Mattstrae (4/3a)

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 03.07.2001
Stadtplanungsamt

o™

Bubenzer
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Planungsanlass

Das Auslaufen der US-militarischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wiahrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflichen im sOdlichen 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 Flachen 1992 eréffnen sich fur die Stadt neue und
ganz auRerordentliche Chancen und Perspektiven fir die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

+ So kann die trennende Wirkung des Kasernenkeils im Stadtgeflige Uberwunden wer-
den,

+ vorhandene Grinr&ume und Beziige zum Stadtkern kénnen vernetzt werden, inshe-
sondere kann die Warzburger Strale als auf die Innenstadt zufihrende Magistrale ent-
wickelt werden, mit

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

¢ die vorhandene Infrastruktur angemessen ergénzen.

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 Wohnbauflichen und Gewerbeflichen Schwerpunkt der Siedlungstatig-
keit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut
werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im Verdichtungsraum Aschaffenburgs
solien diese Ziele moglichst ohne ,Obermé#Rige Beanspruchung der Landschaft erreicht
werden. Der Bebauungsplan zur stadtebaulichen Neuordnung der ehem. Sondergebiets-
fiachen wird all diesen regionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung

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

Verbindliche Bauleitplanung

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

.1 Grélle und Lage

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

1.2  Bodenverhdltnisse und Topographie

Von der Rhonstrae/Silzerweg Richtung Norden fallt das Gel&nde sehr ieicht 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 schadliche Bodenverunreinigung, die in den
Bebauungsplan unter ,Kennzeichnungen* aufgenommen wurde. Das rédumlich und men-
genmiBig 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 fur eventuell in gréferen Tiefen
vorkommende Kluft-Grundwasser bewertet.

1.3 Erschlieung

Die 8uftere Erschliefung fiir das Planquartler ist im Siiden durch die thnstral&e / Sal-
zerwegq und durch die Wirzburger Strafle gegeben

.4 Nutzung

Die uberplante Baufliche bestand aus der aufgelassenen Tankstelle fir US-Burger 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 auBerhalb des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich. Entlang der Warz-
burger StraRe wird die Baustruktur, von Sld-Ost nach Nord-West zunehmend geschlos-
sener und dichter. In den Lagen westlich der ehemaligen Tankstelle pragen grofke mehr-
geschossige Wohnbau-Zeilen, umgeben von groiflachigen Spielwiesen und durchsetzt mit
Stellplatzen das Stadtbild. Entlang der Rhénstralte dominieren Einzelhzuser, Doppelh&u-
ser und Miethauser das Erscheinungsbild.

1.6 Oberﬂéchenbéschaﬁenheit und Bewuchs

Das Plangebiet ist groBtenteils versiegelt und bebaut.
Eine erhaltenswerte Bepflanzung ist nicht vorhanden.
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V.1

Iv.2

V.3

Stiidtebauliche Bewertung

Bodenverhaltnisse und Altlasten

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

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

geringen Wasserdurchléssigkeit ist eine grundstiicksbezogene Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur sehr beschrénkt mdglich.

ErschlieBung und Verkehr

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im Planungsgebiet sind vorhanden.
Grinstruktur
Der vorhandene marginale Baumbestand ist unter 8kologischen Gesichtspunkten nicht

erhaltenswert. Ein 6kologisch wirksames Grinsystem ist nicht zu erkennen.

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. Aukerdem wurde die eingeschossige Bausubstanz ohne gestalterischen An-
spruch der stadtebaulich bedeutsamen Ecksituation nicht gerecht.

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

Stidtebauliche Ziele

Nutzung und Bebauung

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

Stadtgestalt
Die vorgeschlagene mehrgeschossige Bebauung markiert den Kreuzungspunkt mit einer

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

Grinverhindungen

Entlang der Wirzburger StraBe/S#izerweg/Rhénstralte soll eine private Griinflache {Vor-
garten) die vorhandene Griinstruktur mit Groflbaumen fortsetzen,
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IV.4 ErschlieBung

Die Verkehrsflichen sollen eine Veranderung der Kreuzung zum Kreisverkehr und die
Anlage von Busbuchten erméglichen.

IV.5 Altlasten und LA&rmimmissionen

Die vorhandenen Bodenverunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen Anlagen
oder Befestigungen, die vor einer Ausfiihrung 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 tatséchlich
zur Ausfiihrung kommenden Nutzung durch Aushub zu beseitigen. Die Baukérperstellung
soll eine abschotternde Wirkung fur die privaten Freirdume bewirken.

IV.6  Abschnittsbildung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung in Bauabschnitten erm&glichen.

V. Einzelfestsetzungen

1. Verkehrsfldchen

¥

Wegen des hoch belasteten Verkehrsknotens sind verkehrsanziehende Nutzungen wie
Tankstellen und Einzelhandel ausgeschiossen. Auerdem 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 ausgelibten 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 N&he
zu sffentlichem Grin Stadtgarten ,Am Rosensee”/Wendelberg Uberdurchschnittlich
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 Traufhshen und die Anzahl von Vollgeschossen als Mindest- bzw.
Héchstmalke vorgenommen. '

3. Baufluchten, Bauweise, iiherbaubare Grundstiicksfliche

Die Bauflucht der Wiirzburger Strafie wird zur Stérkung der Raumwirkung der ,Ma-
gistrale* bis zur Kreuzung gefihrt und in die Rhénstrafie Ubergeleitet.

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, damit die Ecksituation stadtraumlich
betont wird. Die Erweiterung der Erdgeschossiberbauung gegentiber den Oberge-
schossen wird erméglicht, um in den Obergeschossen eine relativ geringe Bautiefe
fastzusetzen, die breit gelagerte Fassaden nach Stden und Westen ermaglicht. Mit der
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Erdgeschossiiberbauung ist es méglich, flichenintensive Einrichtungen im Erdge- '
schoss unterzubringen.

4. Stellplatzanordnung

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

bauungsplan die Méglichkeit von Stellplatzanlagen oder Zufahrten entlang der West-

grenze des Bebauungsplanes zugelassen, um den Eckbebauungskomplex riickwdrtig
andienen zu kénnen und um bestehende Einrichtungen weiter nutzen zu kénnen. Of-
fentliche Stellplétze sind nicht vorgesehen.

5. Telekom und Zufahrisverbot

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

6. L&rmschutz
Zur Gewdhrleistung des Larmschutzes entlang der Stralen sind im Bebauungsplan be-

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

VL. Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich im Besitz der Bundesvermégensverwaltung.
Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Eine Privatisierung ist vorgesehen.

VIl. Kosten

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

Vill. Umweltauswirkungen

Auswirkungen werden nicht erwartet.

Aschaffenburg, 03.07.2001

/ fhugo—
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%&Ier ! - Bubenzer
mtsleiter : Sachbearbeiter .

4_3a BEGRUNDUNG.dac SelteGvong .



