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\ o et Ll TN Planungsrechtliche Festsetzungen

/ o Art der baulichen Nutzung

| Vorbauten, Wintergdrten
WA : y Vorbaiten, Balkonanlagen und Wintergarten im WA - Bereich sind bis zu einer Tiefe
Allgemeines Wo : . 3
b Wohngebiet nach § 4 BauNVO von 2,50 m und einer Breite von 4,00 m allgemein zuléssig und kénnen die
Baugrenzen - ohne Wirkung auf Abstandsflachen - (lberschreiten.

Mi Mischgebiet nach § 6 BauNVO Erker
Erker sind bis zu einer Breite von 2,50 m und einer Tiefe von 1,00 m allgemein

zulassiy und konnen die Baugrenzen - ohne Wirkung auf Abstandsflachen -
uberscireiten.

MaR der baulichen Nutzung
Garagen, Stellplidtze, Carports

Im WA - Gebiet sind Garagen, Stellplatze, Carports und Kellerersatzraume nur

zB. 0.4 Grundflachenzahl _ ,
innerhalb der festgesetzten Flachen oder innerhalb von Baugrenzen zuldssig.
@ Gescholiflachenzahl Baugrenze
z.B. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Begriunung oder zur Einrichtung von

Anlagen der solaren Nutzung bis zu einer FlachengréRe von 65 m¥Grundstiick ist
zulassig, wenn keine Verschattung oder sonstige Beeintrachtigung zu erwarten ist und
eine einheitliche Gestaltung gewahrt ist (z.B. Hausgruppen).

Voligeschossen, einschliefflich Treppenhauser und
Umfassungswande sind mitzurechnen.
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Nachrichtliche Ubernahme

Bodenfunde
Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern miussen nach Art. 8 Abs. 1

des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverziglich gemeldet werden und gemag
Art. 8 Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstande und der Fundort unverandert zu

belassen
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BEGRUNDUNG
zum
Bebauungsplan fiir einen Teilbereich der ehemaligen Fiori-Barracks

zwischen der Mattstrafle, siidéstlicher Begrenzung, Schweinheimer Strafe

und Spessartstrafle, Nr. 4/5a

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 26.08.1998
erganzt: 27.04.1999
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1.1

Planungsanlai

Das Auslaufen der US-militdrischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190
Jahre wihrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflachen im sidlichen
Stadtbereich, ehemals vor den Toren der Stadt gelegen, sind heute in den Stadt-
organismus eingewachsen und stellen einen tief in die Stadt ragenden, trennenden
Keil dar, der voll entwickelte Stadtteile trennt.

Mit der Freigabe dieser militarischen Fldchen 1992 eréffneten sich fir die Stadt neue
und ganz aufterordentliche Chancen und Perspektiven fir die Stadtplanung, bzw.
Stadtentwicklung:

e So kann die trennende Wirkung des Kasernen-Keils im Stadtgeflige Gberwunden
werden,

s die vorhandenen Griinrdume und Beziige im Stadtkernbereich kénnen vernetzt
und mit dem Auftenraum verbunden werden,

e Wohnungen und Arbeitsplatze kdnnen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt
angeboten werden.

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stadtebaulichen Planung in ver-
schiedenen Ebenen. Der vorliegende Bebauungsplan ist fiir einen Teilbereich der
Konversionsflichen der Abschluf der stadtebaulichen Planung. Er legt die entwickel-
ten Ziele rechtsverbindlich fest.

Hinzu kommt, da® durch bereits erteilte Baugenehmigungen im Rahmen des § 34
BauGB eine Festschreibung der stadtebaulichen Ordnung dringend geworden ist, um
keine Interessenskonfiikte/Nutzungskonflikte entstehen zu lassen.

Planungsrechtliche Situation
Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des Oberzentrums Aschaffenburg, das
durch Ausweisung von Wohnbauflachen und Gewerbefldéchen Schwerpunkt der
Siedlungstatigkeit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaf-
fenburg ausgebaut werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im Verdich-
tungsraum Aschaffenburg sollen diese Ziele méglichst ohne ,(berméfige Beanspru-
chung der Landschaft® erreicht werden. Der Bebauungsplan zur stddtebaulichen
Neuordnung der ehem. Sondergebietsflachen wird all diesen regionalplanerischen
Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung
Im bis zur Planreife des Bebauungsplanes vorliegenden wirksamen Fidchennut-

zungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet als M- und W-Flache darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit besteht kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist daher, soweit es erschlossen
ist, als Innenbereich i. S. des § 34 BauGB (bebauter Bereich) einzustufen.
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Bestandsbeschreibungen
Gréfle und Lage

Das Plangebiet hat eine Gréie von ca. 4,3 ha und liegt sUdéstlich im Stadtgeflge in
einer Entfernung von rd. 1,4 km Luftlinie vom Herstallturm.

Bodenverhédltnisse und Topographie

Die Geologie des gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schiuff-
und Kiesteiten mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad. Bei Versickerungsversuchen
in der unmittelbaren Nachbarschaft wurde ein Wasserdurchldssigkeitswert zwischen
4 x 10° und 3 x 10°m/sec. ermittelt.

Von der Schweinheimer Strale bis zur MattstraRe féllt das Geldnde leicht und
gleichméfig um rd. 3,50 m.

Von der SpessartstraBe auf das Plangebiet besteht ein Geldndesprung von bis zu
2,30 m. An der siddstlichen Geltungsbereichsgrenze zum (ehem.) Sportplatz besteht
eine B&schung mit einer Héhendifferenz von ca. 2,50 - 3,20m. Sonstige Bodenbewe-
gungen, Bdschungen im Geldnde bewegen sich zwischen 0,65 - 1,50 m.

Boden und/oder Bodenluftverunreinigungen wurden nicht festgestellt.

Oberflichenbeschaffenheit und Bewuchs

Weitgehend besteht das Plangebiet aus befestigten Oberfldchen in Asphalt und Be-
ton. Ein erhaitenswerter Baumbestand im Quartierinnern ist nicht gegeben. Die
Baumstandorte entlang der Stralten sind unbedingt zu erhalten.

Erschiliefiung

Die dulere Erschliefung flir das Plangebiet ist durch die Schweinheimer Strafle eine
der innerstadtischen Hauptstralten, der Spessartstrafie und Mattstralle gegeben. Im
Plangebiet befindet sich eine ehemalige Kasernenstrale.

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen miissen ergénzt, bzw. im Flangebiet
teilweise erneuert werden. Der Anschluk an das aufterhalb liegende &ffentliche Netz
ist méglich und gewahrleistet.

Nutzung

Der Planbereich ist Teil der ehemaligen Fiori-Kaserne in dem Mannschaftsgebdude,
Kidche und Kantinen, Kasinos und Verwaltung untergebracht waren. Diese Nutzungen
sind aufgegeben.

Fur drei der Mannschaftsgebdude laufen die Bauarbeiten zur Umnutzung in Wohn-
hauser.

Sidlich des Planungsgebietes befindet sich in einem umgebauten Mannschaftsge-
baude das Sozialzentrum des sozialpsychologischen Dienstes der Arbeiterwohlfahrt
mit ergénzenden Einrichtungen. Ansonsten ist das Gebiet von Wohnnutzung oder
wohnartiger Nutzungen umgeben. Im Westen ragt ein als Industriegebiet einzustu-
fende Fl&iche der Fa. Linde bis an den Geitungsbereich heran.
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Bebauung und Stadtgestalt

Die Kaserne bestand aus einer klassischen Kasernenbebauung aus den 30er Jahren,
I1l-geschossige Mannschaftsgebsude, Il-geschossige Stabsgebaude, Walmdacher
und spater hinzugekommenen, eingeschossigen Flachdachgebauden fiir Kichen und
Kantinen.

Samtliche Gebaude sind funktionslos, soweit keine Umnutzung stattfand, bzw. statt-
findet.

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

Stiddtebauliche Bewertung

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an das Wohnungsbaumeodellprojekt ,Am
Rosensee” an. Dieses gemeinsame Projekt von Stadt Aschaffenburg und Freistaat
Bayern wird in verdichteter Bauweise ca. 800 hauptsédchlich familienheimartige Woh-
nungen und einen 3 ha groen ,Stadtgarten” entstehen lassen. Auf ca. 14 ha Flache
entwickelt die ,Am Rosensee GmbH" als gemeinsamer Projekttrager von Stadt und
Staat etwa 800 neue Wohnungen mit zugehdriger Infrastruktur. Das Modellprojekt
.Am Rosensee” ist Bestandteil der ,Offensive Zukunft Bayern®, das in 12 bayerischen
Stidten Modellsiedlungen errichtet. Diese Modellsiedlungen sollen die oft getrennten
Funktionen Wohnen, Arbeiten und Freizeit wieder zu einer Einheit verbinden, so daf}
familien-, insbesondere kinderfreundliche Siedlungen mit hohem Wohnwert und le-
bendiger Nachbarschaft entstehen. Mit den Projekten soll auch nachgewiesen wer-
den, daf innovativer, 8kologischer und sozialer Stadte- und Wohnungsbau nicht teu-
rer sein mufl als herkémmlicher, und dafd durch dberlegte Planung und geeignete
Durchfilhrung héherer Aufwand flir kologische Ziele an anderer Stelle ausgeglichen
werden kann. Insbhesondere wird Wert gelegt auf sparsamen Fl&chenverbrauch, d. h.
hohe Dichte, energiesparende Siedlungsformen mit Niedrigenergieh&usern, neue
Konzepte zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung, innovative Konzepte zur
inneren und &uleren Erschlieftung der Siedlungen mit kurzen Wegen und nicht zu-
letzt neue Entwurfskonzepten fur kostengiinstige Siedlungs- und Bauformen.

Im gesamten Konversionsbereich werden nach vollstédndiger Umnutzung mindestens
4.000 neue Einwohner und etwa 5.000 neue Arbeitsplatze erwartet.

Bodenverhiéltnisse, Altlasten

Bodenverunreinigungen sind nicht zu erwarten. Der Untergrund ist tragfahig und far
eine Bebauung geeignet. Schichtenwasser ist nicht auszuschliefen.

ErschlieRung und Verkehr

Das Quartier 1&Rt sich am leichtesten (iber eine Stichstralte von der Schweinheimer
StralRe her erschliefen. Zur Spessartstralie hin ist eine fulaufige Verbindung anzu-
streben, die an den Stadtgartenrandweg anschlieft.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu ergéanzen, bzw. zu erneuern. Der Anschluft an
das vorhandene Netz ist problemlos méglich.
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1.3 Nutzung

Die Lage am Stadtgarten und in Nachbarschaft zum Rosenseegebiet sowie die ful3-
laufig erreichbare Innenstadt Giber die neu geschaffene Grinanlagen-Bricke dber
Ringstrake und Bahnsirecke Aschaffenburg - Miltenberg prédestinieren das Gebiet
als Wohnstandort.

Durch die verkehrsreiche Schweinheimer Straite mit dem dort gelegenen Industrie-
betrieb der Linde AG sind Nutzungsabstufungen vorgegeben. Im Eckbereich
Schweinheimer Stralle - Spessartstrale ist eine gemischte Nutzung anzusiedein.

1.4 Griinstruktur

Der vorhandene Baumbestand ist unter 8kologischen Gesichtspunkten nur in weni-
gen Fillen erhaltenswert. Ein 8kologisch wirksames Griinsystem ist nicht zu erken-
nen. Die Uberplanung des Gebietes mul® aber den Uberquartierlichen Brentano-
Grinzug mit Stadtgarten beriicksichtigten.

.5 Stadtgestalt und Bausubstanz

Die als einheitliche Anlage konzipierte Kaserne ist nach dem Kriege baulich Uber-
formt worden. Die Grundstruktur 138t sich jedoch durch die Lage und Stellung der
mehrgeschossigen Hauptgebdude nach wie vor erkennen. Hierdurch ergibt sich ein
erhaltensorientierter Planungsansatz. Vor allem die mehrgeschossigen Gebéude las-
sen sich umnutzen. In ihnen kénnen kostenglinstige Wohnungen entstehen.

V. Stadtebauliche Ziele

Die Umnutzung der ehemaligen Kasernenfldchen soll zur weiteren Entspannung des
Wohnungsmarktes mit Eigentumsbildung beitragen und den Anschluf des Stadtgar-
tens an den Brentano-Griinzug sicherstellen.

V. Stidtebauliche Festsetzungen

V.1 Nutzung

Mit dem Bebauungsplan soll die M&glichkeit geschaffen werden, die wertvollen in-
nenstadtnahen Flachen der ehemaligen Fiori-Barracks einer Neunutzung durch Um-
wandlung zuzufiibren.

Im wesentlichen soll der vorhandene Baubestand an Mannschaftsgebduden in Ge-
schofiwohnungsbau umgenutzt werden.

Das Baugebiet wird in die Nutzungskategorien Mischgebiet und Allgemeines Wohn-
gebiet geteilt. Im Bereich der verkehrsintensiven Schweinheimer Strale und der vorh.
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gewerblichen Nutzung wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Darllber hinaus werden (s.
Larmschutz) fir beide Baugebiete weitere einschrénkende Festsetzungen gegen
Larmemissionen getroffen.

Untersuchungen im Zusammenhang mit einer sinnvollen Grundstiicksaufteilung ha-
ben ergeben, dalk die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mafes der baulichen
Nutzung geringfligig (ca. 15%) Uberschritten werden. Die getroffenen Festsetzungen
begriinden sich aus der vorhandenen Bebauung. ein Ausgleich ist durch den in
unmittelbarer Nachbarschaft angrenzenden Stadtgarten ,Brentano-Grinzug“ gege-
ben.

V.2 ErschlieBung, Grliinverbindungen

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Planungsgebiet sind im Interesse einer spar-
samen ErschlieBung sehr knapp gehalten. Sie sollen jedoch qualitativ aufgewertet
werden, um ihre Aufenthaltsqualitat zu erhéhen. Aulerdem ist vorgesehen, an geeig-
neten Stellen einige 6ffentliche Stellplatze einzurichten, da das vorhandene Angebot
in der Spessartstraide hierflir nicht ausreicht. Zwischen den Wohngebauden soll ein
differenziertes Wohnumfeld aus &ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Freirdu-
men entstehen.

Die vorhandene SticherschlieRung von der Schweinheimer Strafle wird beibehalten,
damit im Quartier kein Durchfahrtsverkehr entstehen kann und um den Stadtgarten
nicht zu unterbrechen. Der Strakenanschluf zur Schweinheimer Stralle kann die zu
erwartende Verkehrsbelastung problemlos aufnehmen, da bereits eine Linksabbiege-
spur besteht und die umgenutzten Mannschaftsgeb&ude ihre privaten Stellplatzanla-
gen hauptsichlich von der Spessartstraite aus erschlieRen.

Der westliche ,Randweg"” des Stadtgartens soll aufgenommen und als Fufi- und
Radweg etwa in der Mitte des Planungsgebiets bis zur Spessartstrate durchgebun-
den werden. In Verbindung mit dem Hauptzugang des Stadtgartens ,Am Rosensee”
an der Einmindung der Mattstralie in die Spessartstralte entsteht hierdurch auch ein
engmaschiges Fult- und Radwegenetz.

Der zur Zeit noch bestehende stadtische Recyclinghof an der Einmiindung Spessart-
straflle / Mattstralle wird verlagert und an dieser Stelle ein attraktiver Parkeingang mit
einer etwa 400 m? grolien sténdigen Wasserflaiche geschaffen. Dieser Dauerstau ist
Bestandteil der 6ffentlichen Entwésserungsanlage fiir das Modellprojekt ,Am Rosen-
see”. Der Zugang zum neuen Stadtgarten soll stadtraumlich besonders herausgear-
beitet werden, um als Fortsetzung des nordwestlich gelegenen Brentano-Grinzugs
erkennbar zu sein.

V.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Baufldchen erfolgt konventionell durch Verldangerung
und Ergéinzung zu den vorhandenen Leitungstrassen.

V.4 Stadtgestalt

Die vorhandenen und wegen ihres Erhaltungszustandes umzunutzenden ehemaligen
Mannschafts- und Verwaltungsgebdude sollen als Mafistab fur die Neubebauung auf
den zur Nachverdichtung bereitgestellten Flachen dienen. Diese Nachverdichtung
soll als ,punktuelle’ Ergdnzung der Zeilenstruktur wirken,

Die neu entstehenden Hochbauten sollen als einfache, kompakte Baukbdrper entste-
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hen, deren Detailausformung durch funktionale Gegebenheiten bestimmt sind. Auf
Regelungen zum Material und zur Oberflache wurde verzichtet. Um ein gestalteri-
sches und energetisches Element zuzulassen, sind Festsetzungen zu Wintergarten
und Erkern getroffen.

Das Verlegen (Verspannen) von oberirdischen Telekommunikationsantagen wird aus
stadtgestalterischen Griinden nicht zugelassen.

V.5 Altlasten

Bodenverunreinigungen sind nicht zu erwarten, wie vorliegende Untersuchungs-
ergebnisse zeigen.

Zu einem der in Umnutzung befindlichen Hochbauten konnte Asbest nachgewiesen
werden. Dieser Umstand ist der Bauherrschaft bekannt.

V.6 Lirmschutz

Die ,Schalltechnische Untersuchung® vom 24.09.1598 gibt Anregungen und Hinweise
zum vorbeugenden Schallschutz.

So sind offene Balkone und Loggien an den Gebé&udeseiten zur Schweinheimer
Strale und Spessartstrale nicht zulassig. Darlber hinaus ist entlang der Schwein-
heimer Strafiie, Ecke Spessartstrae eine Liiftung von R4umen ohne das Offnen von
Fenstern vorzusehen (Zwangsentliftung). Festsetzungen und Aussagen zu den
Schallschutzklassen der Fenster im angesprochenen Bereich sind in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. (Passive Malknahmen)

Die in der 0. g. Untersuchung vorgeschlagenen aktiven MaRnahmenvorschlége kén-
nen weiter verfolgt werden. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes (Spessart-
straBe ist keine HauptverkehrsstraRe mehr) sind die Voraussetzungen geschaffen,
die Spessartstralie seibst (als Ziel) in eine Tempo-30-Zone umzuwandeln.

Bei Verfolgung dieses Zieles ist die Installation eines Kreisverkehres nicht mehr
opportun, da derselbe vor allem Verkehre flissig verknipfen soll. Die Anbindung
einer Tempo-30-Strafie erscheint nicht sinnvoll.

Eine Regelung im v. g. Sinne bleibt abzuwarten.

VI. Bodenordnung

Die Giberplanten Grundsticke befinden (bzw. befanden) sich alle im Besitz der Bun-
desrepublik Deutschland - Bundesvermégensamt Wiirzburg und werden verkauft.
Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Die Erschliefungsflaichen werden der Stadt
Aschaffenburg Obertragen.

VIL. Kosten

Die notwendigen ErschlieBungsmaflinahmen werden von der Stadt Aschaffenburg
erstellt. Die aufzuwendenden Kosten werden geschatzt auf:

Kanalantagen 320.000,00 DM
Stromversorgung 136.000,00 DM
Gasversorgung 110.000,00 DM
Wasserversorgung 191.000,00 DM
Stral’enbaukosten 350.000,00 DM
Gesamtkosten 1.107.000,00 DM

Aschaffenbupg, 26.08.1998
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6/61 - bu-ri

Ergdnzung
zur

Begriindung fiir den Bebauungsplan fir einen Teilbereich der ehemaligen
Fiori-Barracks zwischen Mattstrale, sliddstlicher Begrenzung, Schwein-
heimer Strafle und Spessartstrale, Nr. 4/5a

1.  Nach der friihzeitigen Birgerbeteiligung und vor der tffentlichen Auslegung wurde der
Bebauungsplanentwurf in drei Punkten erganzt:

aundh: In der Schweinheimer Strale wurde eine Querungshilfe fir FuBgénger ein-
getragen, in der Spessartstralle eine Fahrbahn-Einengung eingeplant.

c: Die StichstraRe (jetzt: Christian-Schad-Strale) bekam anstatt des urspring-
lichen Wendehammers einen ,Kreisverkehr®,

Die Anderung ,,¢“ wurde nach der 6ffentlichen Auslegung wieder zuriickgenommen und auf
den urspringlichen Zustand zuriickgeflhrt (wie bei Burgerbeteiligung und Beteiligung der Tra-
ger dffentlicher Belange). Diese Ruck&nderung wurde erforderlich, da zwischenzeitlich die
Vermarktung von Grundstilcken auf der ehemaligen Grundlage erfolgt ist.

Eine nochmalige Auslegung des Bebauungsplanes ist in diesem Fall entbehrlich, da die
Rick&nderung mit den Investoren abgestimmt ist, Interessen von Trégern &ffentlicher Belange
nicht berijtt werden.

chaffenburg, 27.04.1999
tadtplanungsamt
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