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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVQ
MK Kerngeblet nach § 7 BauNVO

Die Gesamtverkaufsflache wird auf 6000 m? beschrénkt.

Die Verkaufsflachen der (nachfolgend genannten) zentrenrelevanten
Sortimente dirfen je Branche 700 m? nicht Uberschreiten:

- Reformwaren — Qptische und feinmechanische
- Drogeriewaren, Kosmetika, Fzeug
Pharmazie — Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,

Kunstgewerbe, Geschenkartikel,
Holz- und Stahiwaren

— Haus- und Heimtextilien, Gardinen

— Blumen, Tiere, Zooartikel,
Tierpflegeartikel, Tiemahrung

- Oberbekleidung, Wasche,

Karschnerwaren, Wolle, Stoffe, g S
sonstige Textilien und Modewaren, —~ Nahmaschinen und Zubehtir
Kurzwaren, Handarbeiten - Waffen und Jagdbedarf
= e EILag ind {nuige - Fahréder und Zubehor
~ Schuhe, Orthopidie = Peipuaiie. visdnEie, Rotanmn
= Gppibekizkiing Lnd Sportardiel . h‘ius:ikhandaL Tontréiger
- Papler- und Schreibwaren, s ElakAiomiren
g;g:;ﬁfg' Zeltachrifien, Blcher, Unterhaltungselektronik
— Spielwaren und Bastelartikel - Helmcomputer und Zubehtr
- Uhren, Schmuck, Silberwaren - Beleuchtungskbrper

Die Verkaufsflache flr Lebensmittel darf maximal 4500 m? betragen

Die Verkaufsflache im Falle nicht-zentrenrelevanter Sortiments hat
sich im Sinne des LEP - Ziels B IV 1.4.5 Satz 2 am Mittelberaich des
Oberzentrums Aschaffenburg zu orientieren.

Vergnigungsstatten sind nicht zuléssig.
Wohnungen sind ab dem 2. OG zuléssig.

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, die einen flachenbezogeien
Schalleistungspegel von 60/45 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschreiten.
(Richtpegel nach DIN 18005 - Larmschutz im Stadtebau.)

GE Eingeschrinktes Gewerbegebist

Wohnungen i, S. d. § B Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind in die
Betriebsgebaude zu integrieren. Freistehaende Einzelhauser snd
unzuléssig.

Vergniugungsstatten und reine Lagergebaude sind nicht zulassig.
Lagerplatze sind nicht zulassig.

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, die einen flachenbezogeen
Schalleistungspegel von 60/45 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschreiten.
(Richtpegel nach DIN 18005 - Larmschutz im Stadtebau.)

MaR der baulichen Nutzung
zB. GRZ 0,85 Grundflachenzahl

z.B. GFZ 1.80 Gescholfiachenzahl

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen &ls
Vollgeschossen, einschliellich Treppenhauser und
Umfassungswande sind mitzurechnen.

z.B. WH=12,50m Wandhdhe = Gebaudehohe ohne Dach gemessen von
Geb&udemitte im rechten Winkel zur Fertigh6he der Planstralie oder
der vorhandenen Verkehrsflache. Bei Gabauden von mehr als 50 m
Lange sollen Abschnitte gebildet werden (Héhenstaffelung).

5.

z.8.11-1ll

Zahl der Vollgeschosse zwingend.

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstgrenze

zB. |l Zahl der Vollgeschosse als Héchsigrenze

Bauweise, Baugrenzen

g geschlossene Bauweise

mm § mm Baugrenze

Private Steliflache, Garagenstandorte, Carports und

Kellerersatzraume im WA- u. WR-Gebiet (freistehende
Garten- und Geratehauser sind unzuldssig).

Flachen unter denen Tiefgaragen (TG) zulassig sind.

Verkehrsfidchen

Stralenverkehrsflachen (Aufteilung unverbindlich)

StraBenverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

INE

Fuk- und Radweg

Stralenbegrenzungslinie

P Offentiiche Stellplatze
e Bereich ochne Ein- und Ausfahrt
Griinflichen

dffentliche Granflachen / StralRenbegleitgrin

Stutzmauer

Die Stutzmauer bildet die Grenze zwischen Stadtgarten und
Flurstick Nr. 5987. Die Mauer weist zum Furstlck Nr. 5987 einen
Héhenunterschied bis zu ca. 2,60 m einschlieRlich Brustung
(Gelander, Mauer) auf

private Griunflachen

Kinderspielplatz

Sonstige Planzeichen

o= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
—o—o—o Grenze unterschiedlicher Nutzung
=<3
L.I.....- e -J Rampenlage zur ErschlieBung der Tiefgarage
0 Standort Trafostation

Standort fur Wertstoffcontainer
Der Standort ist mit einer Hecke, Héhe 1,50 m, einzugrinen

Bauflache fur sozialen Wohnungsbau

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten der
Stadt Aschaffenburg belastete Flache

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen
(Andienungsbereich u. Leergutlager, singehaust)

Ortliche Bauvorschriften

<} Hauptfirstrichtung
Hinweise
P s bestehende Grundstlicksgrenze
—_—— — vorgeschlagene Grundstlcksgrenze
Zz.B. 5987 Flursticksnummer

bestehende Hauptgebaude

Mauer vorhanden, zum Abril} vorgesehen

Einzaunungen
Bdschungen

zu pflanzende Badume und Straucher

vorhandener und zu erhaltender Baumbestand

A .

X X Altlastenverdéchtige Flache
KK KA K

Nachrichtliche Ubernahme
Bodenfunde

Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern missen nach Art. 8 Abs. 1
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden und geman

Art. 8 Abs. 2 sind aufgefundene Gegensténde und der Fundort unverandert zu
belassen.

Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche Festsetzungen

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im MK-Gebiet
Bei Neubauten sind grundsétzlich alle Wohn- und Schlafrume an der stra@enabgewandten
Gebdudeseite der Wiirzburger Strae anzuordnen. Es sind L&rmschulzfenster einzubauen. Die

Festlegung der Lérmschutzklasse erfolgt im Bauaufsichtsverfahren, in Abhangigkeit von der
geplanten Nutzung.

Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im GE-Gebiet

Soweit Wohnungen flir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowile fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ausnahmsweise errichtet werden, so sind diese in Lage und Orientierung so
auszurichten, dag sie im Schallschaltten der Wirzburger Strae liegen.

Fenster und Tiren sind schallddmmend auszufihren. Die Festlegung der LA&rmschutzklasse
erfolgt im Bauaufsichtsverfahren, in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung,

Treppenhduser

Treppenhduser, strukturbildende Elemente entlang der Wilrzburger Strafte kinnen die
Baugrenze bis zur Grundstiicksgrenze (berschreiten, wenn sie insgesamt untergeordnet sind.

Vorbauten, Wintergérten

Vorbauten und Wintergdrten im Erdgescholl im WR u. WA - Bereich @ sind bis zu einer Tiefe |
von 2,00 m und einer Breite von 4,00 m allgemein zuldssig und kéinnen die Baugrenzen - ohne
Wirkung auf Abslandsflédchen - berschreiten.

Erker
Erker sind bis zu einer Breite von 2,50 m und einer Tiefe von 1,00 m allgemein zulassig und
kfnnen die Baugrenzen - ohne Wirkung auf Abstandsflachen - dberschreiten.

Garagen, Stellplitze, Carports
Im WR u. WA - Gebiet sind Garagen, Stellplitze, Carports und Kellerersatzrume nur innerhalb
der festgesetzten Flachen oder innerhalb von Baugrenzen zuliissig.

Baugrenze

Eine Uberschreitung der Baugrenze oder der Bauh&he (WH) durch Begriinung oder zur
Einrichtung von Anlagen der solaren Nutzung bis zu einer FlichengriBe von 65 m*/Grundstiick
ist zuldssig, wenn keine Verschattung oder sonstige Beeintrdchtigung zu erwarten ist und eine
einheitliche Gestaltung gewdhr ist (z.B. Hausgruppen).

MK und GE - Gebiet

Entlang der Wiirzburger StraBe, HockstraBe und SchoberstraBe sind Garagen und Stellpldtze in
den Bereichen zwischen StraBenverkehrsflichen und Baugrenze unzuldssig.

Telekommunikationsieitungen
Das Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird nicht zugelassen.

Allgemeiner Hinweis

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Planen:
Plan 1 - Festsetzungen allgemein (B-Plan)
Plan 2 - Grinordnerische Festsetzungen

30.03.98 Plan 1
04.09.98

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i. d. F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141), Art. 91 Bayerische Bauordnung - BayBO - i.
d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI S. 433) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayem - GO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), hat
der Stadtral der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungspian, bestehend aus Planzeichnung und
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 08.03.1999
STADT ASCHAFFENBURG

Oberbiirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 17.11.1997 die Aufstellung des Elﬁabauungsplanes
beschiossen. Der Aufstellungsbeschiu® wurde am 12.12.1997 mtsﬁllblich bekanntgemacht.

Die Unterrichtung der Bilrger und Erérierung (friihzeitige BilrgarbetJ:iligung} gemaB § 3 Abs. 1
BauGB hat durch Aushang des Vorentwurfes vom 20.10.1997 in der Zeit vorn 15.12.1997 bis
12.01.1998 stattgefunden,

Die von der Planung berlihrien Triger ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.12.1997 auf der Grundlage des Vorentwurfes vom 20.10.1997 gemiBt § 4 Abs. 1 BauGB am
Verfahren beteiligt. Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb eines Monats, d. h.
bis zum 16.01.1888.

Der Entwurf des Bebauungsplanes (2 Teilpldne) vom 20.02.1998 wurde mit Begriindungsentwurf
vom 20.02.1998 gem&l § 3 Abs, 2 BauGB in der Zeit vom 13.07.1998 bis 14.08.1898 &ffentlich
ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes (2 Teilplane) i. d. F. vom 04.09.1998 wurde mit
Begriindungsentwurf i. d. F. vom 13.10.1998 gem4R § 3 Abs. 3, Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.11.1998 bis 23.11.1998 erneut &ffentlich ausgeleqt.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschlu@ des Stadirates vom 01.03.1999 den Bebauungsplan |.
d. F. vom 04.09.1998 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
hierzu vom 11.11.1997, 20.02.1998, Mai 1998 mit Ergnzung vom 13.10.1998 gebilligt.
Aschaffenburg, 08.03.1999 Y pe / /

STADT ASCHAFFENBUR : / (

4 04

----------------------------------------

Oberblirgermeister

|'
Der Beschlul des Bebauungsplanes wurde am 15 ML, T‘qyﬂmﬁl& 510 alﬂbs. 3 BauGB ortsiblich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ﬁb!i[:hen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, DalbergstraBe 15, Stadiplanungsamt, zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Sflz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie

auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden. /
i
[/

s

Aschaffenburg, 10, MPZ 199 G

STADT ASCHAFFEMBLIRG

.......... 4 - foaed.,

Oberbliirgermeister

Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen

Wiirzburger Strale, Hockstrale, siidlicher Begrenzung und
Schoberstralle (ehemalige Smith-Kaserne)

.................................

| Martens
|

Sﬂﬂhbﬂamﬁii?l'

Gedndert

20.02.98 1:500 414

Datum |

Bubenzer ] 22.10.97
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BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Warzburger Stralte, Hockstralte, sudlicher Begrenzung
und Schoberstralle (ehemalige Smith-Kaserne), Nr. 4/4

Aufgestelit:
Aschaffenburg, 11.11.1997/20.02.1998/Mai 1998/13.10.1998
Stadtplanungsamt

Bubenzer
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PlanungsaniaB

Das Auslaufen der US-militdrischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wihrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenfldchen im siidlichen Stadtbereich,
ehemals vor den Toren der Stadt gefegen, 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 militirischen Flichen 1992 erdffnen sich fir die Stadt neue und
ganz auBerordentliche Chancen und Perspektiven fiir die Stadiplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

« S0 kann die trennende Wirkung des Kasernen-Keils im Stadtgefiige liberwunden wer-
den,

« vorhandene Griinriume und Beziige im Stadtkernbereich kénnen vernetzt und mit
dem AuBenraum verbunden werden,

« Wohnungen und Arbeitsplétze kdnnen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt angebo-
ten und

» die vorhandene Infrastruktur angemessen ergdnzl werden.

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stidtebaulichen Planung in verschie-
denen Ebenen. Der vorliegende Bebauungsplan ist fur einen Teilbereich der Konversi-
onsfliche der AbschluB der stddtebaulichen Planung. Er 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 Gewerbefléchen Schwerpunkt der Siedlungstétig-
keit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut
werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im Verdichtungsraum Aschaffen-
burgs sollen diese Ziele mdglichst ohne ,iberm#4Rige Beanspruchung der Landschaft”
erreicht werden, Der Bebauungsplan zur stidtebaulichen Neuordnung der ehem. Sonder-
gebietsfiichen wird all diesen regionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerechi.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet als
.Sonderbaufliche - Bund“dargestellt. Die Sondernutzung Kasernen wurde 1992 aufge-
geben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Die Um-
gebung des Planungsgebietes ist als Mischfliche dargestellt.
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1.3

1.1

1.2

Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit besteht kein Bebauungsplan, das Planungsgebiet ist daher, soweit es erschlossen
ist, als Innenbereich i. S. des § 34 BauGB einzustufen, bzw. als AuBenbereich im Innen-
bereich,

Bestandsbeschreibungen

GréBe und Lage

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 6,0 ha und liegt siddstlich im Stadtgefiige in einer
Entfernung von rd. 1,6 km Luftlinie vom Herstallturm.

Bodenverhiltnisse und Topographie

Von der Wiirzburger StraBe Richtung Suden féllt das Geldnde liber Boschungskanten ca.
3,00 m ab. Vom Osten Richtung Stadtmitte (von der Hock- zur Schoberstrale) falit das
Gelande recht gleichméBig um rd. 9,00 m, bei einer L4nge von ca. 300 m.

Die Kasernenflache ist weitgehend mit starken Betonplatten versiegelt. Darunter befinden
sich Auffiillungen unterschiedlicher Stirke. Die Geologie des gewachsenen Bodens be-
steht aus verschiedenen Ton-, Schiuff- und Kiesteilen mit unterschiedlichem Verwitte-
rungsgrad. In Versickerungsversuchen wurde ein Wasserdurchlassigkeitswert zwischen

4 x 10° und 3 x 10° m/sec ermittelt.

Nach der Freigabe durch die Bundesvermdgensverwaltung hat die Stadt Aschaffenburg
eine historische Recherche an das Biiro Dr. Marx GmbH beauftragt, um festzustellen, fir
welche Teilflichen ein Altlastenverdacht besteht.

Auf der Grundlage des Gutachtens ,Geféhrdungsabschéitzung und Handlungsempfehlun-
gen aufgrund beprobungsloser Vorarbeiten fiir den Standort Smith-Kaserne, Wirzburger
StraBe, Stadt Aschaffenburg“(Phase 1) der Dr. H. Marx GmbH vom 26.11.1993 sind von
der Bundesvermdgensverwaltung die vorgeschlagenen Bodenuntersuchungen beauftragt
worden. Im Endbericht ,Orientierende Erkundungen (Phase Il a) auf der Liegenschaft
Smith-Barracks Aschaffenburg“vom 02.09.1994 sind die festgestellten Belastungen do-
kumentiert, die in einem weiteren Untersuchungsschritt eingegrenzt und in dem Bericht
Verdichtende Erkundungen hinsichtlich nutzungsbedingter Bodenverunreinigungen -
Phase |l b- der Rietzler & Heidrich GmbH vom 08.12.1994 dargestellt sind. Des weiteren
wurden vom Umweltamt der Stadt Aschaffenburg fir die Rosensee Stadtentwicklungsge-
sellschaft mbH als Vorbereitung der Baureifmachung Sanierungsuntersuchungen an die
Planungsgesellschaft Boden und Umwelt mbH (PGBU) beauftragt. Der Endbericht
.Ehemalige Smith-Kaserne, Aschaffenburg (Modellprojekt .Rosensee?), Sanierungsunter-
suchungen (1. Bauabschnitt)" liegt vor.

Es wurden Boden- und Bodenluftverunreinigungen mit aromatischen und Mineraltikoh-
lenwasserstoffen festgestellt. Die Bodenverunreinigungen wurden im Bereich von vor-
handenen baulichen Anlagen wie unter-/oberirdischen Tankanlagen, Leichtfliissigkeits-
abscheider, Wartungsgruben oder ehemaliger Lagerfidchen in Gebsuden festgestellt. Die
flichenm4Big groBte Bodenverunreinigung befindet sich in der Nihe eines oberirdischen
Tanks unter einer befestigten Flache.
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1.3

.4

1.5

L6

ErschlieBung

Die duBlere ErschlieBung fiir das Planquartier ist im Norden, Osten und Westen durch
dffentliche StraBen gegeben. Die innere ErschlieBung besteht aus ehemaligen Kaser-
nenstralen. Eine davon ist bereits 6ffentlich als Strae gewidmet.

Entlang der siidlichen Verfahrensgrenze liegt ein groBer stidtischer Hauptsammelkanal
zur Entwisserung der slidwestlich gelegenen Stadtteile, der nicht aufgegeben werden
kann. Die sonstigen Versorgungsleitungen sind als internes Versorgungsnetz fiir eine Ka-
serne aufgebaut und haben nur einen zentralen Ubergabepunkt an das 6ffentliche Netz.
Sie sind fiir eine zivile Nutzung ungeeignet.

Nutzung

Nutzung als ehemalige Pionierkaserne mit entsprechenden Verwallungs- und Mann-
schaftsgebéuden, Kiiche, Kantine, Wéscherei und div. Wartungs-, Reparatur- und Unter-
stellhallen. Von den vier bestehenden Hauptgebiuden sind zwei bereits einer neuen Nut-
zung zugeflhrt. Ein Gebdude wird als dffentliches Verwaltungsgebdude und ein anderes
fiir gewerbliche Dienstleistungen im Medienbereich genutzt.

Entlang der Wiirzburger StraRe besteht eine Mischgebietsnutzung aus Wohnen, Handel,
Gastronomie und sonst. Dienstleisungen. Ostlich und westlich liegen noch nicht von den
Us-Streitkriften freigegebene Wohn-Areas. Im Siilden grenzt das Gebiet an eine weitere
ehemalige Kasernennutzung (Fiori-Kaserne).

Oberflichenbeschaffenheit und Bewuchs

Weitgehend besteht das Plangebiet aus befestigter Oberfliche in Beton und Asphalt.
Eine Sportfeldflache mit sparlichem peripherem und nur teilweise erhaltenswertem
Baumbestand, zusammen mit den bebauten Fidchen, komplettieren das Areal.

Bebauung und Stadtgestalt

Die Kaserne bestand aus einer klassische Kasernenbebauung aus den 30er Jahren, |lI-
geschossig mit Walmdach und spiteren Ergdnzungsbauten wie Kiichengebdude/Kantine
in Fertigteilbauweise mit Flachdach aus den 80er Jahren. Dazu kommen eingeschossige
Wartungs- und Abstellhallen fir Fahrzeuge. Die vorhandene eingeschossige Bebauung
im Planungsgebiet ist derzeit funktionslos und nicht umnutzungsféhig.

Denkmalpfiegerische Belange sind nicht berihrt.

Die Bebauung auBerhalb des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich. Entlang der Wiirz-
burger Strae wird die Baustruktur, von Ost nach West zunehmend geschlossener und
dichter. In den riickwartigen Lagen dstlich und westlich der ehemaligen Kasernen pragen
groBe mehrgeschossige Zeilen umgeben von groRflichigen Spielwiesen und durchsetzt
mit Stellplatzen das Stadtbild.
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in.A

1.2

1.2

.4

Stddtebauliche Bewertung

Bodenverhiltnisse und Altlasten

Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen erfordern eine auf die angestrebte Nutzung
festzulegende Bodensanierung. Die dabei anfallenden Aushubmassen sind in Abhdngig-
keit von ihrem Verunreinigungsgrad zu behandeln. Ansonsten ist der Untergrund tragfahig
und fiir eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur geringen Wasserdurchlassigkeit ist
eine grundstiicksbezogene Versickerung des Niederschiagswassers nur sehr beschrankt
méglich.

ErschlieBung und Verkehr

Die Wiirzburger Strafie ist mit ca. 30.000 Kraftfahrzeugen pro Tag eine der am stdrksten
belasteten innerstidtischen Hauptverkehrsstralen. Es ist zu erwarten, dal diese Ver-
kehrsbelastung noch zunehmen wird. Die verkehrliche Anbindung des Bebauungsplange-
bietes an die Wiirzburger Strae ist iiber die ehemalige Kasernenzufahrt maoglich und
sinnvoll, da hierdurch die Umnutzung der erhaltenswerten Bausubstanz der Mannschafts-
gebsude erleichtert wird. Die iibrige innere ErschlieBung muR jedoch neu aufgebaut wer-
den. Ebenfalls fiir die ErschiieBung geeignet ist die westlich entlang des Plangebiets
verlaufende Wohnsammelstrale.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im Planungsgebiet sind insgesamt neu zu verlegen,
da das bestehende interne Netz ohne Bezug zu den vorhandenen Verkehrsfldchen tras-
siert ist.

Nutzung

Wegen der hohen Verkehrsemissionen und der besonders guten ErschlieRungsqualitit
empfiehlt sich, entlang der Wiirzburger StraBe eine gewerbliche Nutzung. Sie entspricht
auch - abgesehen von der dstlich gelegenen amerikanischen Wohnsiedlung - der Be-
standsituation in der Umgebung. Im Schallschatten einer solchen Neubebauung konnten
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 werden.

Neben den vier erhaltenswerten, dreigeschossigen Kasernengebduden, die einer
(teilweise bereits erfoigten) Neunutzung zugefiihrt gehdren, bedeutet eine konzeptionelle
Neuordnung grundsétzlich Abbruch und Rdumung des Geléandes.

Griinstruktur

Der vorhandene Baumbestand ist unter dkologischen Gesichtspunkten nur in wenigen
Fallen erhaltenswert. Ein Gkologisch wirksames Griinsystem ist nicht zu erkennen.

Die Uberplanung des Geléndes der ehem. Smith-Kaserne bietet daher i. V. mit dem (bri-
gen Rosenseegebiet die Chance, im Siedlungsverbund ein stadtékologisch wirksames
Griinsystem entstehen zu lassen. Dieses Griinsystem kann als Fortflihrung der Grin-
anlage des Brentanoplatzes und der neu entstandenen Grinbriicke iiber die Miltenberger
Bahn bzw. RingstraBe die Qualitat eines gesamtstédtisch bedeutsamen innerstidtischen
Griinzugs erhalten, der von der Innenstadt bis zur freien Landschaft reicht.
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.5 Stadtgestalt

Die als einheitliche Anlage konzipierte Kaserne ist im Verlauf ihrer Belegung immer wieder
baulich Uberformt worden. Die Grundstruktur 143t sich durch die Lage und Stellung der vier
mehrgeschossigen Hauptgebdude nach wie vor erkennen. Hierdurch ergibt sich jedoch nur
fur etwa ¥ des Planungsgebiets ein erhaltensorientierter Planungsansatz.

Insbesondere entlang der Wirzburger Stralke muld ein neues eigenstandiges Gestaltprofil
entwickelt werden. Fir die rickwartigen Lagen in Verlangerung der amerikanischen .
Wohngebiete (Travis-Park) bietet es sich dagegen an, die dort vorhandene klare Zeilen-
struktur mit groRen zusammenhangenden Freiflachen als stadtbildpragendes Element
aufzugreifen.

Iv.  Stddtebauliche Ziele

Die Umnutzung der ehemaligen Kasernenftachen soll zur weiteren Entspannung des
Wohnungsmarktes insbesondere fiir familienbezogene Wohnungen beitragen. Daher ist
die Stadt Aschaffenburg auch Teilnehmer am bayerischen Programm ,Siedlungsmodelle -
neue Wege zu preiswertem, ékologischem und sozialem Wohnen in Bayern®.

Ein Teiloereich des Bebauungsplanbereichs ist Bestandteil dieses Modellvorhabens. Fur
den Gesamtbereich wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb (1996} ausgeschrieben
und entschieden. Im Anschluf daran wurde der stadtebauliche Entwurf Gberarbeitet und
wurde als Rahmenplan Basis und Grundlage des Bebauungsplanentwurfes.

Das stadtebautiche Neuordnungskonzept ibernimmt darlber hinaus Grundsatzuberle-
gungen zur Entwicklung einer ,Dienstleistungsachse” entlang der Wurzburger Stralle.

IV.1  Nutzungen und Dichte

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flachen neue verdichtete
Wohnbauflachen - auch flir Sozialwohnungen - geschaffen werden. Als Ergénzung flr die
neu entstehende und die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnnutzung sowie zur Ab-
schirmung der Wohnlagen von der in Nordosten verlaufenden innerstadtischen Haupt-
strafte sind entlang dieser ,Wurzburger Stralle" gewerbliche Bauflachen geplant. Wegen
der Nachbarschaft zum Wohnen sind die zulassigen Schall-Emissionswerte der gewerb-
lichen Nutzung auf das Mischgebietsniveau beschrankt. Teilweise ist die gewerbliche
Nutzung ist als Kerngebiet ausgewiesen, um in fuBlaufiger Entfernung zum Wohnungsbau
auch groRflachigen Einzelhandel zu ermaglichen. Die Festsetzungen verstdrken die
Pufferwirkung zur Wohnbebauung. Sie unterstitzen das Ziel, entlang der Wirzburger
Strafle eine ,Dienstleistungsachse” entstehen zu lassen.

IV.2 Landesplanerische Vorgaben

Als AusfluR der Ziele im Landesentwicklungsprogramm (LEP-Ziele B IV 1.4.1 - 1.4.5)
werden konkrete Einschrankungen im Bereich des Kerngebietes vorgenommen:

1. Die Gesamtverkaufsflache wird auf 6000 qm beschrankt.

2. Die Verkaufsflache der einzelnen Branchen sind bei zentralrelevanten Sortimenten (s.
Legende Bebauungsplan, Plan 1) incl. Lebensmittel so zu begrenzen, dal sie in ein-
deutiger Weise (iberwiegend der Versorgung der umliegenden Stadtteile dienen. Zu-
satzlich darf die Verkaufsflache je zentralrelevanter Branche - ausgenommen Le-
bensmittel - 700 gm nicht Ubersteigen.
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Die getroffene Festsetzung tber eine begrenzte Verkaufsflache soll sicherstellen, einer
grundsatzlich moéglichen noch gréteren Einzelhandelsnutzung vorzubeugen. Damit soll
verhindert werden, dai sich an dem Standort eine langsame Agglomeration in Form
eines Stadtteilzentrums entwickelt, die Ubermanig Kaufkraft aus der Innenstadt und
umliegenden Zentren abschépfen wiirde.

Die Beschrankung der zentralrelevanten Sortimente auf eine Oberwiegende Quartiers-
orientierung und ihre Begrenzung auf jeweiis 700 gm Verkaufsflache (Ausnahme: Le-
bensmittel) ist erforderlich, um - z. B. bei einer eventuellen Nutzungsénderung - die
Entstehung einer oder mehrere Fachmarkte mit Sortimenten zu verhindern, die die
Funktion der Aschaffenburger Innenstadt sowie der umliegenden Zentren beeintrach-
tigen konnten.

IV.3 Erschliefung

Die neu entstehenden ErschlieRungsstraiien sollen das in der Umgebung vorhandene
Erschliefungssystem weiterentwickeln. In neuen Wohngebieten soll quartiersfremder
Verkehr vermieden werden und der Straltenraum eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.
Ein engmaschiges Fullwegenetz soll das Stralennetz ergénzen. Zum neu entstehenden,
im Sudwesten das Planungsgebiet tangierenden, Hauptradweg zur Innenstadt sind meh-
rere direkte Anbindungen vorgesehen. Erganzend zu den privaten Stellplatzanlagen sollen
an geeigneten Stellen des Planungsgebiets auch offentliche Stellplatze entstehen.

iV.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung fur die gewerblichen Bauflachen erfolgt konventionell durch
Verlangerung der vorhandenen Leitungstrassen. Flr das Wohngebiet ist dagegen i. V. mit
einer Regenwassernutzung ein dkologisches Entwéasserungskonzept als Mulden-Rigolen-
System vorgesehen, das in Richtung Stadtgarten entwassert. Zur Versorgung der
Wohngebaude mit Heizenergie wurde ein Nahwarmekonzept entwickelt, das von den
Stadtwerken Aschaffenburg betrieben werden soll. Innerhalb des Wohngebiets kann daher
auf die Verlegung von Gas verzichtet werden. Fir die Wertstofferfassung ist ein zentraler
Sammelstandort geplant.

IV.5 Grinverbindungen

Die éffentlichen und privaten Grunflachen sollen ein zusammenhéngedes Freiraumsystem
mit funktionaler und optischer Verbindung zum Stadtgarten bilden, was der woh-
nungsnahen Erholung dient. Soweit wertvolle Griinbestande vorhanden sind, sollen diese
in das Freiraumsystem integriert werden.

V.6 Stadtgestalt

Die vorhandenen und wegen ihres Erhaltungszustands umzunutzenden ehemaligen Ka-
sernengebaude sollen als MafRstab flir die Neubebauung der entsprechenden Bereiche
dienen. Entlang der Wirzburger Strae soll eine klar ablesbare, mehrgeschossige Raum-
kante mit nutzungsbezogenen Geb&uden entstehen. Ein 10 - 16 m breiter Grunstreifen
trennt die - von der Topographie unterstutzt - verschiedenen Baugebiete. Die anschlie-
Rende Wohnbebauung ist als Zeilenstruktur mit deutlicher Hohenbetonung und somit
raumlicher Markierung der Grenze zum geplanten Stadtgarten konzipiert. Zwischen den
Wohngebauden soll ein differenziertes Wohnumfeld aus offentlichen, halboffentlichen und
privaten Freirdaumen éntstehen. Die neu entstehenden Hochbauten sollen als einfache und
kompakte Baukdrper entstehen, deren Detailausformungen durch funktionale
Gegebenheiten bestimmt sind. Auf Regelungen zum Material und zur Oberflache wurde
verzichtet. :
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V.7

v.8

Altlasten

Aufgrund der verliegenden Untersuchungsergebnisse wurden mit den Fachbehérden Ge-
sundheitsamt und Wasserwirtschaftsamt Sanierungszielwerte und Eingreifwerte fur die
unterschiedlichen geplanten und méglichen Nutzungen festgelegt. So wurden Sanie-
rungszielwerte fiir Wohnflachen und Haus- und Kleingarten, Kinderspielplatze sowie fur .
Park- und Freizeitflachen definiert. Dariber hinaus sind die wasserwirtschaftlich-rele-
vanten Richtwerte zu berlcksichtigen. Es sind keine ordnungsrechtlichen Mafinahmen
erforderlich.

Die Verunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen Anlagen oder Befestigun-
gen, die vor einer Ausfahrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung beseitigt
werden missen. Wenn die entsprechenden Abbriiche oder Ausbauten vorgenommen
werden, ist durch diesen Eingriff der belastete Boden je nach der tatsachlich zur Ausfih-
rung kommenden Nutzung durch Aushub bis zu den jeweiligen Sanierungszielwerten zu
beseitigen und durch ein Gutachten als Grundiage fiir die Baugenehmigung zu dokumen-
tieren. Die entsprechenden Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Abschnittsbildung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung in Bauabschnitten ermaglichen. Die Abschnitts-
bildung soll dabei sowohl durch Eigentumsbildung als auch durch technische Gegebenhei-
ten auszuformen sein.

Einzelfestsetzungen

1. Mat der baulichen Nutzung

Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,55 bis 0,80
Geschotflachenzahlen (GFZ) von 0,80 bis 1,80
WR- und WA-Gebiet GRZ = 0,55 bis 0,65
GE-Gebiet GRZ wvon 0,65 bis 0,80
MK-Gebiet GRZ = 0,80

WR- und WA-Gebiet GFZ = 0,80 bis 1,3d
GE-Gebiet GFZ wvon 1,00 bis 1,80
MK-Gebiet GFZ = 1,80

Weiterin sind differenzierte Festsetzungen von Wandhéhen und die Anzahi von Voll-
geschossen als zwingend und Mindest- bzw. HSchstmafie vorgenommen.

Die relativ dichte, hohe und kompakte Bebauung entlang der Warzburger Strafle dient
dem Immissionsschutz. Im Wohngebiet verfolgt sie das Ziel, auf innenstadtnahen
Grundsticken familiengerechten Wohnungsbau entstehen zu lassen, der wegen der
Nahe zu offentlichem Grin dberdurchschnittlich dicht sein kann.
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Bauweise

Uberwiegend wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im MK-Gebiet und den GE-Gebieten ertffnen die festgesetzten Baufenster Hausformen
von mehr als 50 m Hauslange.

Das gleiche gilt fur die vorgeschlagenen Reihenhausbebauungen.

Die Geschofiwohnungsbauten am Stadtparkrand haben keine Festsetzung der Bau-
weise, da die Baufenster die Grenzabstande regeln.

Stellplatzanordnung

im MK-Gebiet und den GE-Gebieten muld der Stellplatznachweis auf den zu bildenden
Grundstlcken je nach Nutzung nachgewiesen werden.

In den Reihenhausaniagen dominieren die den Hauseinheiten zugeordneten, oberirdi-
schen Steliplatze als einheitlich gestaltete Sammelanlagen mit Kellerersatzraumen in
offener Bauweise (Carports), die gema Grunordnungsplan einheitlich zu gestalten und
ZU beranken sind.

Das gilt auch far oberirdische Stellplatzanlagen im Bereich des Geschollwohnungs-
baues, bei denen jedoch auch alternativ Tiefgaragen maglich sind, wobei die Dach-
flache begrant sein muf.

Freiflachengestaltung/Verkehrsflachen

Die Freiflichengestaltung ist durch die grunordnerische Festsetzungen (Bebauungsplan
Teil ') bis ins Detail vorgegeben.

Die Verkehrsflachen gliedern sich zur Stadtparkseite hin von der normalen Fahrstraie
mit Burgersteig, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (verkehrs-
beruhigter Bereich) und reinen fullaufigen Flachen, teils ffentlich, teils als private
Wegeflachen mit ffentlichen Rechten und reinen privaten Woegeflachen.

. Kinderspielplatzstandort

Ein &ffentlicher Kinderspielplatz wurde im Norden des Wohnquartieres vorgesehen, um
eine umfassendere Nutzerklientel zu erfassen als aus dem Plangebiet zu erwarten ist.
Als der ,groRe" Spielplatz fir das Planquartier wird jedoch der Stadtpark anzusehen
sein,

Griinfestsetzungen

In Teil It des Bebauungsplanes (grunordnerische Festsetzungen) sind differenzierte
Aussagen und landschaftsplanerische Vorschriften fur das Planquartier getroffen,

Erker und Wintergéarten

Um ein gestalterisches und energietechnisches Element zuzulassen sind Festsetzun-
gen zu Erkern und Wintergérten getroffen.

Telekom

Das Verlegen (Verspannen) von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus
stadtgestalterischen Uberlegungen heraus nicht zugelassen.
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9. L&rmschutz

Die relativ hohe, dichte und kompakte Bebauung entlang der Wirzburger Stralte
(Haupteinfall- und -ausfallstrale mit ca. 30.000 Fahrzeugbewegungen/Tag) und das
zum Stadtpark hin abfallende Gelande sowie der 10 - 16 m breite Grinstreifen (mit
Wall/Mauer) zwischen MK- und W-Gebiet bieten Gewahr vor unzulassigen Immissionen
im W-Gebiet.

VI. Bodenordnung

Die uberplanten Grundstlcke befinden sich im Besitz der Stadtentwicklungsgesellschaft
,Am Rosensee" sowie der Bundesvermégensverwaitung, eine Umlegung ist nicht erfor-
derlich. Die Erschliefungsflachen werden der Stadt Aschaffenburg ubertragen, eine Pri-
vatisierung ist vorgesehen. -

Vil. Kosten

Die notwendigen ErschlieBungsmafinahmen werden von der Stadt, bzw. der Stadtentwick-
lungsgesellschaft erstellt. Fur den stadtischen Anteil werden die Kosten geschatzt auf:

Kanal, geschatzt 256.000 DM
Stromversorgung 231.000 DM
Straflenbau 836.000 DM
Wasserversorgung ) 126.000 DM

VIll. Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Neuplanung wird es mégiich, ein bisher vollstandig versiegeltes,
baulich mindergenutztes Gebiet in voll erschiossener innenstadtnaher Lage einer Wohn-
bzw. Gewerbenutzung zuzufihren.

Das Quartier ist Uber die Wurzburger Stralbe an das Uberdrtliche Straennetz angeschlos-
sen und bedingt Stralenneubauten lediglich in geringem Umfang zur inneren Erschiie-
fung.

Hervorzuheben ist, daft das Regenwasser kinftig nicht mehr der Kanalisation zugefthrt,
sondern versickert werden soll.

Insgesamt wirkt sich die Planung nicht negativ auf Umweltbelange aus, ihnen wird umfas-
send Rechnung getragen.

Aschaffenburg, 11.11.1997, erganzt: 20.02.1998/Mai 1998/13.10.1998
Stadtplanungsamt

—

Bubenzer
Sachbearbeiter
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