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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO0

Gewerbegebiet mit den Emissionswerten einens Mi-Gehiefes
Wohnungen werden bis zu 1/3 der Geschoffldche zugelassen.
Vergnugungsstdftten sind nicht zuldssig.

Finzelhandelsfldchen werden auf 200m2? Verkaufsfldche pro
Befrieb beschrdnkt. Innenstadtrelevante Sortimente werden
ausgeschlossen.

An der Wirzburger Straflle zugewandfen Seite sind nur Wohn-
nebenrdume ohne schutzwirdigen Charokter anzuordnen.

Die Festlegung der SchallddmmmaBe der AuBlenfldchen und der
Fenster erfolgt im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren, abhdngig
von der geplanten Nufzung.

Mafl der baulichen Nutzung

2.8.0,8

z.B.1

Grundfldachenzahl

Geschossfldchenzahl (GFZ)

/Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Bauweise, Baugrenzen

g geschlossene Bauweise
E—— Bougrenze
Verkehrsfldchen

StraBenverkehrsfldachen

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Parkfldche

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Tiefgaragen werden auf den Grundsticken zugelassen

Fldchen fir oberirdische Garagen und Stellpldfze sind nur inner-
halb von Baufenstern oder auf den gesondert fesfgelegten
Fldchen erlaubt. Pro 4 oberirdischen Stellpldtzen ist ein hoch-
stammiger, einheimischer Baum zu pflanzen.

StrafBenbegleitgrin

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

unterirdische private Abwasserleifung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaAnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

neu anzupflanzende Bdume, Hochstamm
(symbolische Angaben der Baumstandorte)
Baume auf Privatgrund als Vorschlag

Erhaltung: Baume (symbolische Angaben der Baumstandorte)

Sonstige

Hinweise

z.B. 38L44L/2

Es qgilt die Abstandsflachenreglung des Art. 6 Abs. & und 5 der

Planzeichen

Mit Leitungsrechten zu Gunsten der AVG und der
Stadt Aschaffenburg belastende Fldchen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

bestehende Grundsticksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Hauptgebdude

Bayerischen Bauordnung (BaoyBO)

Festsetzungen durch Text
Planungsrechtliche Festsetzungen

Telekommunikationsleitungen

Das Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird nicht zugelassen.

Nachrichtliche Obernahme

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten aufgefunde Bodenaltertumer miussen nach Art. 8 Abs.
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden. GemdB Art.8
Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.

Hinweise

Pflanzliste:

Vorschldge

aus der Sicht des Naturschutfzes:

Bdume | Ordnunag:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Froxinus exelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus pefraea Traubeneiche
Tilio cordata Winterlinde
Juglans regia Walnuibaum
Baume |I. Ordnung

Carpinus befulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Falls nicht gentgend Platz vorhanden ist, konnen auch folgende

kleinkronige Laubbdume und

Grofstrducher verwendet werden:

Acer campestre “Elsriyk”
Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Malus floribunda in Sorten
Pyrus calleryana in Sorten
Sorbus in Sortfen

Tilia cordata “Rancho”

BauNVvO

Feld-Ahorn

Hainbuche

Blumenesche

Lierapfel

Stadtbirne

Eberesche, Mehlbeere
Kleinkranige Winter-Linde

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23. Januar 1990 (BGBI.

| 'S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom

22. Aprit 1993 (BGBI | S. 466).

Aufgrund § 2 Abs. 1 Safz 1, § 9 und § 10 des Baugeseftzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414) in der derzeit
geltenden Fassung, Art. 91 Abs. 3 der Bayeristhen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL. S. 433, BayRS 2132-1-1) in der
derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
- G0 - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796,

BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltenden Fassung hat der Stadfrat der

Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 22.01.2007
STADT ASCHAFFENBURG

Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 21.11.2005 die Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 27.01.2006 ortsiublich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung (frihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang des Bebauungsplan-Anderungs-
vorentwurtes vom 24.10.2005 in der Zeit vom 06.02.2006 bis 27.02.2006 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beridhrt werden kaonn, wurden mit Schreiben vom 24.01.2006 ouf Grundlage
des Bebouungsplan-Anderungsvorentwurfes vom 24.10.2005 gem. § 4 Abs. 1 BouGB am
Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur AufRerung bis zum 27.02.2006.

Der Bebauungsplan-Anderungsentwurf vom 24.10.2005 i. d. F. vom 28.02.2006 wurde mit
Begrindungs-Anderungsentwurf vom 24.10.2005 in der Zeit vom 18.09.2006 bis ein-
schlieBlich  18.10.2006 gem. § 3 Abs. 72 BauGB offentlich ausgelegt. Die offentliche
Auslegung wurde am 08.09.2006 ortsiblich bekannt gemacht. In dieser Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen worden ist.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 05.09.2006 auf Grundlage des Bebauungsplan-Anderungs-
entwurfes vom 24.10.2005 i. d. F. vom 28.02.2006 mit Begrindungs-Anderungsentwurf
vom 24.10.2006 eingeholt. Sie erhielten Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahme
innerhalb eines Monats, d. h. bis zum 18.10.2006.

Die betroffene Offentlichkeit wurde mit Schreiben vom 23.11.2006 auf Grundloge des
Bebauungsplan-Anderungsentwurfs vom 28.02.2006 im Rahmen eines beschrdnkten
Beteiligungsverfahrens beteiligf. Ihr wurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 1 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist bis zum 15.12.2006
gegeben.

Der Stadfrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 18.12.2006 den
Bebauungsplan vom 28.02.2006 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und
die Begrindung hierzu vom 28.02.2006 gebilligt.

Aschaffenburg, 22.01.2007
STADT ASCHAFFENBURG

Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 26.01.2007 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
orfsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
im Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstr. 15, Stadfplanungsamt, zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskuntt gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kratt getreften. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3

Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Aschaffenburg, 26.01.2007
STADT ASCHAFFENBURG

Klaus Herzog
Klaus Herzog
Oberbiurgermeister
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STADT ASCHAFFENBURG

Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet
Wiirzburger StraBe, HockstraBe, Grundstiicksgrenze
WasserstraBen- Neubauamt und der StraBe "Am Funkhaus”

Referat fir Stadtentwicklung

Kef3ler
Sachbearbeiter Datum Gedndert Mafistab B-Plan
Bubenzer/Lingk 24.10.2005 28.02.2006 1:500 l|-/l|-
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BEGRUNDUNG

Zur

Andérung des Bebauungsp!aneé fur das Gebiet zwischen Wirzburger StraRe,
Hockstralle, stidlicher Begrenzung und Schoberstral3e (ehemalige Smith-
Kaserne), Nr. 4/4 im Bereich zwischen Wirzburger Stral3e, Hockstrale,
Grundstiicksgrenze Wasser- und Schifffahrtsamt und der Strake JAm Funkhaus”
im vereinfachten Verfahren |

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 28.02.2006
Stadtplanungsamt

Bubenzer
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0. Planungsanlass

Das Auslaufen der US-militarischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet
die 190 Jahre wahrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflachen
im stdlichen Stadtbereich, ehemals vor den Toren der Stadt gelegen, sind
heute in den Stadtorganismus eingewachsen und stelien einen tief in die
Stadt ragenden, trennenden Keil dar, der voll entwickelte Stadtteile trennt.
Mit der Freigabe dieser militarischen Flachen 1992 ertffnen sich fur die
Stadt neue und ganz aufierordentliche Chancen und Perspektiven fir die
Stadtplanung, bzw. Stadtentwicklung:

e So kann die trennende Wirkung des Kasernen-Keils im Stadtgefluge
Uberwunden werden,

o vorhandene Griunraume und Bezige im Stadtkernbereich kénnen ver-
netzt und mit dem Aufienraum verbunden werden, ‘

« Wohnungen und Arbeitsplatze kénnen in gut erreichbarer Lage zur In-
nenstadt angeboten und

« die vorhandene Infrastruktur angemessen erganzt werden.

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stadtebaulichen Planung
in verschiedenen Ebenen. Der vorliegende Bebauungsplan ist fir einen
Teilbereich der Konversionsflache der Abschluss der stadtebaulichen Pla-
nung. Er legt die entwickelten Ziele rechtsverbindlich fest.

I Planungsrechtliche Situation

1.1 Regional- und Landespianung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffen-
burg, das durch Ausweisung von Wohnbauflachen und Gewerbeflachen
Schwerpunkt der Siedlungstétigkeit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienst-
leistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut werden, um die Arbeitsplatz-
situation zu verbessern. Im Verdichtungsraum Aschaffenburgs sollen diese
Ziele méglichst ohne ,Ubermafige Beanspruchung der Landschaft® erreicht
werden. Der Bebauungsplan zur stddtebaulichen Neuordnung der ehem.
Sondergebietsflachen wird all diesen regionalplanerischen Zielen in vollem
Umfang gerecht.
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[.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plan-
gebiet als ,Sonderbauflache - Bund” dargestellt. Die Sondernutzung Kaser-
nen wurde 1992 aufgegeben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist
erfolgt. Die Umgebung des Planungsgebietes ist als Kerngebiets-, Gewer-
begebiets- und Allgemeine Wohngebietsflache ausgewiesen, bzw. einzu-
schatzen.

.3 | Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit besteht ein Bebauungsplan {(Anderungsbereich), das Planungs-
gebiet ist daher als Flache nach § 30 BauGB einzustufen. Fur den Bereich
studéstlich der HockstraRe lauft ein Bebauungsplan-Anderungsverfahren.

II. Bestandsbeschreibungen

i1 Grofte und Lage

Das Plangebiet hat eine Gréfie von ca. 1,5 ha und liegt sidéstlich im
Stadtgefiige in einer Entfernung von rd. 1,6 km Luftlinie vom Herstallturm.

1.2 Bodenverhaltnisse und Topographie

Von der Wirzburger Strafte Richtung Stden fallt das Gelénde liber Bo-
schungskanten ca. 3,00 m ab. Vom Osten Richtung Stadtmitte (von der
Hock- zur Schoberstrafie) fallt das Gelande recht gleichmanig um rd.
9,00 m, bei einer Lange von ca. 300 m.

1.3 Erschliellung

Die duflere Erschliefung fur das Planquartier ist im Norden, Osten und
Westen durch éffentliche Stralken gegeben. Die innere Erschlieffung erfolgt
Uber die Strale ,Am Funkhaus®.

Die sonstigen Versorgungsleitungen sind als internes Versorgungsnetz fur

eine Kaserne aufgebaut und haben nur einen zentralen Ubergabepunkt an
das offentliche Netz. Hier ist eine Regelung notwendig.
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1.4

1.5

.6

1.1

.2

Nutzung ,

Nutzung als ehemalige Pionierkaserne mit entsprechenden Verwaltungs-
und Mannschaftsgebauden, Kiche, Kantine.

Entlang der Wurzburger Stral’e besteht eine Mischgebietsnutzung aus.
Wohnen, Handel, Gastronomie und sonst. Dienstleisungen. Ostlich und
westlich liegen von den US-Streitkraften freigegebene Wohn-Areas. Im
Siden grenzt das Gebiet an die Bebauung ,Rosensee”.

Oberflachenbeschaffenheit und Bewuchs

Das Gelande liegt teilweise brach, gro3enteils jedoch schon gebrdnet. Der
erhaltenswerte Baumbestand wurde festgesetzt.

Bebauung und Stadtgestalt

Die Kaserne bestand aus einer klassische Kasernenbebauung aus den
30er Jahren, lll-geschossig mit Walmdach.

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berlhrt.

Die Bebauung aufierhalb des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich.
Entlang der Wirzburger Stralie wird die Baustruktur von Ost nach West
zunehmend geschlossener und dichter. In den rickwértigen Lagen dstlich
und westlich der ehemaligen Kasernen prégen gro3e mehrgeschossige
Zeilen, umgeben von grof¥flachigen Spielwiesen und durchsetzt mit Stell-
platzen das Stadtbild. '

Stadtebauliche Bewertung

Bodenverhiltnisse und Altlasten

Wegen seiner nur geringen Wasserdurchlassigkeit ist eine grundsticks-
bezogene Versickerung des Niederschlagswassers nur sehr beschrankt
méglich. Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt.

Erschlieung und Verkehr

Die Warzburger Stralle ist mit ca. 30.000 Kraftfahrzeugen pro Tag eine der
am starksten belasteten innerstadtischen Hauptverkehrsstral3en. Es ist zu
erwarten, dass diese Verkehrsbelastung noch zunehmen wird. Die verkehr-
liche Anbindung des Bebauungsplangebietes an die Wirzburger Stralie ist
Uber die ehemalige Kasernenzufahrt (Stral’e ,Am Funkhaus") mdéglich und
sinnvoil, da hierdurch die Umnutzung der erhaltenswerten Bausubstanz der
Mannschaftsgebaude erleichtert wird.
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fl.3

1.4

.5

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im PIanungsgebiet sind insgesamt neu
zu verlegen, da das bestehende interne Netz ohne Bezug zu den vorhan-
denen Verkehrsflachen trassiert ist.

‘Nutzung

Wegen der hohen Verkehrsemissionen und der besonders guten Erschlie-
Rungsqualitat empfiehlt sich, entlang der Wrzburger Stralle eine gewerb-
liche Nutzung (mit den Emissionswerten eines MI-Gebiets). Sie entspricht
auch - abgesehen von der éstlich gelegenen amerikanischen Wohnsiediung
- der Bestandsituation in der Umgebung. Im Schallschatten einer solchen
Neubebauung kénnten Wohnbaulagen entstehen.

In Aschaffenburg herrscht nach wie vor ein Mangel an preisgunstigem
Wohnraum und der Nachfrage nach innenstadtnahen Wohnungen kann auf
dem Gelande der ehem. Smith-Kaserne zumindest teilweise begegnet wer-
den.

Neben den erhaltenswerten, dre:geschosmgen Kasernengebauden, die ei-
ner (teilweise bereits erfolgten) Neunutzung zugefuhrt gehdren, ist keine -
weitere Nutzung vorhanden.

GrUnstruktuf

Der vorhandene Baumbestand ist unter &kologischen Gesichtspunkten nur
in wenigen Fallen erhaltenswert. Ein ékologisch wirksames Grinsystem ist

nicht zu erkennen.

Stadtgestait

Die als einheitliche Anlage konzipierte Kaserne ist im Verlauf ihrer Bele-
gung immer wieder baulich itberformt worden. Die Grundstruktur {8sst sich
durch die Lage und Stellung der drei mehrgesch053|gen Hauptgebaude
nach wie vor erkennen.

Insbesondere entlang der Wirzburger Straf’e muss ein neues eigenstan-
diges Gestaltprofil entwickelt werden. Fur die rickwartigen Lagen in Ver-
langerung der amerikanischen Wohngebiete (Travis-Park) bietet es sich
dagegen an, die dort vorhandene kiare Zeilenstruktur mit grolen zusam-
menhangenden Freiflachen als stadtbildpragendes Element aufzugreifen.
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V.

V.1

V.2

V.3

V.4

V.5

V.

Stadtebauliche Ziele

Die Umnutzung der ehemaligen Kasernenflachen soll zur weiteren Ent-
spannung des Wohnungs- und Gewerbemarktes beitragen.

Das stadtebauliche Neuordnungskonzept ibernimmt dariaber hinaus
Grundsatziberlegungen zur Entwicklung einer ,Dienstleistungsachse” ent-
lang der Wiirzburger Stralie.

Nutzungen und Dichte

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flachen neue
verdichtete Bauflachen geschaffen werden. Als Erganzung fur die neu ent-
stehende und die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnnutzung sowie
zur Abschirmung der Wohnlagen von der in Nordosten verlaufenden inner-
stadtischen Hauptstrale sind entlang dieser ,Wirzburger Strale” gewerb-
liche Bauflachen geplant. Wegen der Nachbarschaft zum Wohnen sind die
zulassigen Schall-Emissionswerte der gewerblichen Nutzung auf das
Mischgebietsniveau beschrankt. Teilweise ist die vorhandene gewerbliche
Nutzung als Kerngebiet ausgewiesen, um in fullaufiger Entfernung zum
Wohnungsbau auch grof’flachigen Einzelhandel zu erméglichen.

Erschiieffung

Die neu entstehende ErschlieBungsstralle soll das in der Umgebung vor-
handene ErschlieBungssystem weiterentwickeln.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur die gewerblichen Bauflachen erfolgt konven-
tionell durch Verlangerung der vorhandenen Leitungstrassen, die teilweise
heute noch Uber private Flachen fuhren und geregelt werden mussen.

Stadtgestalt

Die vorhandenen und wegen ihres Erhaltungszustands umzunutzenden
ehemaligen Kasernengebaude sollen als Malistab fiir die Neubebauung der
entsprechenden Bereiche dienen. Entlang der Wirzburger Stralle soll eine
klar ablesbare, mehrgeschossige Raumkante mit nutzungsbezogenen Ge-
bauden entstehen.

Altlasten
Altlasten sind im Planbereich nicht zu erwaraten.

Einzelfestsetzungen
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3,

VIL.

VIIL.

1. Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahlen (GRZ) 0,8
Geschossflachenzahlen (GFZ) 1,6
2. Bauweise

Die geschlossene Bauweise wurde festgesetzt.

3. Stellplatzanordnung

Im GE-Gebiet muss der Stellplatznachweis auf den zu bildenden
Grundstiicken je nach Nutzung nachgewiesen werden.
Das gilt auch fur oberirdische Stellplatzanlagen im Bereich des Ge-
schossbaues, bei denen jedoch auch alternativ Tiefgaragen maglich
sind, wobei die Dachflache begrint sein sollte.

4. Telekom '

Das Verlegen (Verspannen) von oberirdischen Telekommunikations-
leitungen wird aus stadtgestalterischen Uberlegungen heraus nicht zu-
gelassen.

Kosten

Die notwendigen Erschlieungsmalnahmen werden von der Stadt, bzw.
der Stadtentwicklungsgesellschaft erstellt. Fur den stadtischen Anteil wer-
den die Kosten geschatzt auf:

Stromversorguhg 11.500 €
Wasserversorgung 24.000 €

Gasversorgung 18.000 €

Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Neuplanung wird es méglich, ein bisher weit-
gehend versiegeltes Gebiet in voll erschlossener innenstadtnaher Lage
einer Gewerbenutzung zuzufuhren, wobei Wohnen begrenzt zugelassen
wird.

Das Quartier ist Uber die Wurzburger Strake an das Uberdrtliche Stralen-
netz angeschlossen und bedingt StraBenneubauten lediglich in geringem
Umfang zur inneren Erschliefung. '

Aschaffenburg, 28.02.2006

Stadtplanungsamt

Brendier Bubenzer
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