Geandert durch BPI 04/05b, in Kraft
getreten am 09.11.2012

r
g
g
g
g
g
0
b
U
_l

Geandert durch BPI, in Kraft
getreten am 13.05.2011

Geandert durch BPI, in Kraft
getreten am 29.08.2008




6/61 - bu-ri

BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen der verlangerten Mattstrale, dstlicher Begrenzung,
Rhonstralte, westlicher Begrenzung und stiddstlicher Grundsticksgrenze der Bebauung an der
Christian-Schad-Stralle, Nr. 4/5 ¢

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 20.09.1999
Stadtplanungsamt

1 i

Bubenzer
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PlanungsanlaB

Das Auslaufen der US-militdrischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wihrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenfldchen im sidlichen 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 voli entwickelte
Stadtteile trennt. .

Mit der Freigabe dieser militdrischen Fi&chen 1892 erdffnen sich flr die Stadt neue und
ganz aullerordentliche Chancen und Perspektiven fir die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

s So kann die trennende Wirkung des Kasernen-Keils im Stadtgeflge tGberwunden wer-
den,

« vorhandene Griinrdume und Bezlige im Stadtkernbereich kdnnen vernetzt und mit dem
Aufienraum verbunden werden,

s Wohnungen und Arbeitsplatze kdnnen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt angebo-
ten und

e die vorhandene Infrastruktur angemessen ergénzt werden.

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stédtebaulichen Planung in verschie-
denen Ebenen. Der vorliegende Bebauungspian ist fiir einen Teilbereich der Konversi-
onsfliche der Abschluf® der stadtebaulichen Planung. Er legt die entwickelten Ziele rechts-
verbindlich fest.

Planungsrechtliche Situation

Regional- und Landesplanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das durch
Ausweisung von Wohnbaufl&chen und Gewerbeflachen Schwerpunkt der Siedlungstatig-
keit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut
werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im Verdichtungsraum Aschaffenburgs
sollen diese Ziele maglichst ohne ,iibermaRige Beanspruchung der Landschaft” erreicht
werden. Der Bebauungsplan zur stadtebaulichen Neuordnung der ehem. Sondergebiets-
flachen wird ali diesen regionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

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 Wohnbaufldche (entlang der Rhdnstraie) dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

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

Gréfte und Lage

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 7,2 ha und liegt stiddstlich im Stadtgefiige in einer
Entfernung von rd. 1,6 km Luftlinie vom Herstallturm.

Bodenverhéltnisse und Topographie

Von der Rhénstralle Richtung Norden fallt das Gelénde liber Béschungskanten ca. 2,00
bis 2,50 m ab. Vom Osten Richtung Stadtmitte (von der Rhén- zur MattstralRe) fallt das
Geldnde recht gleichmaiig um rd. 8,00 m, bei einer Lange von ca. 330 m.

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.

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

Auf der Grundiage des Gutachtens ,Gefahrdungsabschatzung und Handlungsempfehlun-
gen aufgrund beprobungsloser Vorarbeiten fiir den Standort Smith-Kaserne, Wiirzburger
StraBe, Stadt Aschaffenburg” (Phase 1) der Dr. H. Marx GmbH vom 26.11.1993 sind von
der Bundesvermégensverwaltung die vorgeschlagenen Bodenuntersuchungen beauftragt
worden. Im Endbericht ,Crientierende Erkundungen (Phase |l a) auf der Liegenschaft Fiori-
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 Il 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
Planungsgeselischaft Boden und Umwelt mbH (PGBU) beauftragt.

Es wurden Boden- und Bodenluftverunreinigungen mit aromatischen und Mineral&lkoh-
lenwasserstoffen festgestellt. Die Bodenverunreinigungen wurden im Bereich von vorhan-
denen baulichen Anlagen wie unter-/oberirdischen Tankanlagen, Leichtflissigkeitsab-
scheider, Wartungsgruben oder ehemaliger Lagerfidchen in Gebauden festgestellt.

ErschlieBung

Die auRere Erschliefung flr das Planquartier ist im Siiden durch die Rhénstralie gegeben.
Die innere ErschlieRung besteht aus drei Stichstrallen in das Plangebiet hinein.

Entlang der nérdlichen Verfahrensgrenze (Matt-/Schoberstrafte) liegt ein grofber stédti-
scher Hauptsammelkanal zur Entwasserung der stddstlich gelegenen Stadtteile, der nicht
aufgegeben werden kann. Die sonstigen Versorgungsleitungen sind als internes Versor-
gungsnetz fir eine Kaserne aufgebaut und haben nur einen zentralen Ubergabepunkt an
das Sffentliche Netz. Sie sind flr eine zivile Nutzung ungeeignet.

Nutzung

Nutzung als ehemalige Kaserne (Fiori-Kaserne} mit entsprechenden Verwaltungs- und
Mannschaftsgebsuden, Kiiche, Kantine, Wascherei und vor allem im Planbereich div.
Wartungs-, Reparatur- und Untersteilhailen. Von den vier bestehenden Hauptgebauden
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(auterhalb des Plangebietes) sind drei bereits einer neuen Nutzung zugefuhrt
(Wohngeb&ude).

Im Norden-Osten und Nord-Westen grenzt das Gebiet an rechtskréftigen Bebauungsplan-
hereich ehem. Smith- und Fiori-Barracks an, in dem bereits gebaut wird.

Entlang der Wiirzburger Stralte besteht eine Misch- und Kerngebietsnutzung aus Wohnen,
Handel, Gastronomie und sonst. Dienstleistungen. Ostlich und nérdlich liegen noch nicht
von den US-Streltkraften freigegebene Wohn-Areas. Ansonsten umgibt Wohnbebauung
das Planquartier.

Oberflachenbeschaffenheit und Bewuchs

Das Plangebiet ist entsiegelt und grob planiert.
Eine erhaltenswerte Bepflanzung ist nicht vorhanden.

Bebauung und Stadtgestalt

Die Kaserne bestand aus einer klassische Kasernenbebauung aus den 30er Jahren, IlI-
geschossig mit Walmdach und spateren Erg&nzungsbauten wie Kiichengebéaude/Kantine
in Fertigteilbauweise mit Flachdach aus den 80er Jahren. Dazu kommen eingeschossige
Wartungs- und Abstellhallen fOr Fahrzeuge. Die vorhandene eingeschossige Bebauung im
Planungsgebiet ist derzeit funktionslos und nicht umnutzungsféhig; die Gebéude werden /
sind abgebrochen. :

Denkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

Die Bebauung auRerhaib des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich. Entlang der Wirz-
burger Stralke wird die Baustruktur, von Ost nach Nord zunehmend geschlossener und
dichter. In den Lagen ndrdlich der ehemaligen Kasernen prégen grole mehrgeschossige
Zeilen umgeben von grofiflachigen Spielwiesen und durchsetzt mit Steliplatzen das
Stadtbild. Entlang der Rhénstrae dominieren Einzelhauser, Doppelh&user und Miethduser
das Erscheinungsbild.

Stidtebauliche Bewertung

Bodenverhaltnisse und Altlasten

Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen erfordern eine auf die angestrebte Nutzung
festzulegende Bodensanierung. Nach Freigabe der ehemals US-genutzten Fiori-Kaserne
1992 wurden Gutachten zur historischen Recherche und Gefahrdungsabschétzung im
Auftrag der Stadt Aschaffenburg bzw. der Bundesvermégensverwaltung durchgefihrt. Zur
Vorbereitung der Wiedernutzbarmachung des Gelédndes wurden Detailuntersuchungen
erfordertich, die mit dem Bericht ,Detailerkundung Entsiegelungsbereich IT vom 29.10.1999
und dem ,Sanierungskonzept Entsiegelungsbereich II* vom 29.10.1999 der Arcadis
Trischler und Partner GmbH im Auftrag der Am Rosensee-Stadtentwicklungsgesellschaft
vorgelegt wurden.

Die inhaltliche Abstimmung des Sanierungskonzeptes mit dem Wasserwirtschaftsamt und
dem Umweitamt erfolgt am 14.12.1999. Werden bei Erdarbeiten Untergrundverunreinigun-
gen angetroffen, so ist die Stadt Aschaffenburg unverzlglich zu benachrichtigen. Fiir die
Gbrigen Flachen hatte sich aus der historischen Recherche kein Altlastenverdacht erge-

ben.

Ansonsten ist der Untergrund tragféhig und fiir eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur
geringen Wasserdurchlassigkeit ist eine grundstlicksbezogene Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur sehr beschrankt mdglich.
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Erschlieung und Verkehr

Die Ver- und Entsorgungsleitungen im Planungsgebiet sind insgesamt neu zu verlegen, da
das bestehende interne Netz ohne Bezug zu den vorhandenen Verkehrsfl&chen trassiert
ist.

Nutzung
in Aschaffenburg herrscht nach wie vor ein Mangel an preisgiinstigem Wohnraum und der

Nachfrage nach innenstadinahen Wohnungen kann auf dem Gel&nde der ehem. Fiori-Ka-
serne zumindest teilweise begegnet werden.

Die konzeptionelie Neuordnung im Plangebiet bedeutet grundsatzlich Abbruch und Rau-
mung des Gelandes.

Grinstruktur

Der vorhandene marginale Baumbestand ist unter dkologischen Gesichtspunkten nicht
erhaltenswert. Ein 6kologisch wirksames Grdnsystem ist nicht zu erkennen.

Die Uberplanung des Gelandes der ehem, Fiori-Kaserne bietet daher i. V. mit dem tbrigen
Rosenseegebiet die Chance, im Siedlungsverbund ein stadtékologisch wirksames

Grinsystem entstehen zu lassen. Dieses Griinsystem kann als Fortfiihrung der Griin-

anlage des Brentanoplatzes und der neu entstandenen Griinbriicke ber die Miltenberger
Bahn bzw. Ringstralle die Qualitdt eines gesamtstadtisch bedeutsamen innerstédtischen
Grinzugs erhalten, der von der Innenstadt bis zur freien Landschaft reicht.

Stadtgestalt

Das Plangebiet diente als Abstell - Reparatur- und Waschanlage fiir die Fahrzeuge der
Fiori-Kaserne (Artillerie-Bataillon) mit den dazu gehérigen Zweckgebduden. Erhaltens-
werte Gebaudesubstanz ist {war) nicht vorhanden. Das Kasernengelande war weitge-
hendst uneinsehbar, da es mit einer massiven Mauer grolbenteils umgeben war. Ein ei-
genstandiges stédtebauliches Profil einer Bebauung ist nicht zu verzeichnen.

Stidtebauliche Ziele

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

Der Bebauungsplanbereich ist Bestandteil dieses Modellvorhabens. Fir den Gesamtbe-
reich wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb (1996) ausgeschrieben und entschieden.
Im Anschluf® daran wurde der stédtebauliche Entwurf Gberarbeitet und wurde als Rah-
menplan Basis und Grundlage des Bebauungsplanentwurfes.

Nutzungen und Dichte

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flachen neue verdichtete
Wohnbaufldchen geschaffen werden. Durch den Anspruch von innovativem Wohnungsbau
werden die Obergrenzen des Malles der baulichen Nutzung nach der BauNVO in Teilbe-
reichen bei der GRZ als auch bei der GFZ liberschritten. Dies wird ausgeglichen durch den
im Norden des Plangebietes liegenden Stadtgarten ,Am Rosensee”,
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Erschlieung

Die neu entstehenden ErschlieBungsstraflen (Stichstrale) sollen das in der Umgebung
vorhandene ErschlieBungssystem weiterentwickeln. In den neuen Wohngebieten soll
quartiersfremder Verkehr vermieden werden und der Straltenraum eine hohe Aufenthalts-
qualitat erhaiten. Ein engmaschiges Fullwegenetz soll das Stralennetz erganzen. Zum
neu entstehenden, im Nordosten das Planungsgebiet tangierenden, Hauptradweg zur In-
nenstadt sind mehrere direkte Anbindungen vorgesehen. Ergidnzend zu den privaten
Stellplatzanlagen sollen an geeigneten Stellen des Planungsgebiets in begrenzter Zahl
(entlang der Rhénstralte) auch éffentliche Stellpldtze entstehen.

Ver- und Entsorgung

Fir das Wohngebhiet ist i. V. mit einer Regenwassernutzung ein dkologisches Entwisse-
rungskonzept als Mulden-Rigolen-System vorgesehen, das in Richtung Stadtgarten ent-
wdssert, Zur Versorgung der Wohngebaude mit Heizenergie wurde ein Nahwéarmekonzept
entwickelt, das von den Stadtwerken Aschaffenburg betrieben werden soll. Innerhalb des
Wohngebiets kann daher auf die Verlegung von Gas verzichtet werden.

Grunverbindungen

Die offentlichen und privaten Griinflachen sollen ein zusammenh&ngendes Freiraumsy-
stem mit funktionaler und optischer Verbindung zum Stadtgarten bilden, was der woh-
nungsnahen Erholung dient. Soweit wertvolle Griinbesténde vorhanden sind, sollen diese
in das Freiraumsystem integriert werden.

Stadtgestailt

Entlang der Rhinstrale bestimmen Reihenhausanlagen mit vorgelagerten Carport-Berei-
chen das Erscheinungsbild, wobei darauf geachtet wird, dass die entstehenden Gebaude-
héhen der Reihenh&user mit der vorhandenen Bebauung entlang der Rhonstrafle kor-
respondieren.

Konsequent werden die Bauquartiere (Cluster) zum entstehenden Stadtgarten ,Am Ro-
sensee” hin gedffnet. Die Ill- und IV-geschossigen Hauser entlang der Stichstralten
schaffen klare Raumkanten. Jeder Wohnhof (Cluster) erhalt zwischen 19 und 23 Wohn-
einheiten, wobei der eigentliche Hof als Griinraum ausgebildet wird, der seine Anbindung
an das feingesponnene Netz der innen liegenden Fulwegverbindungen .im Griinen” er-
halt.

Auf Regelungen zum Material und zur Oberflache wurde verzichtet.

Altlasten
Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wurden mit den Fachbehdrden Ge-

sundheitsamt und Wasserwirtschaftsamt Sanierungszielwerte und Eingreifwerte fiir die
unterschiedlichen geplanten und méglichen Nutzungen festgelegt. So wurden Sanie-

rungszielwerte fir Wohnflachen und Haus- und Kleingérten, Kinderspielplatze sowie fiir

Park- und Freizeitflachen definiert. Dardber hinaus sind die wasserwirtschaftlich-rele-
vanten Richtwerte zu berlicksichtigen. Es sind keine ordnungsrechtlichen Malthahmen
erforderlich.

Die Verunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen Anlagen coder Befestigun-
gen, die vor einer Ausflihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung beseitigt
werden miissen. Wenn die entsprechenden Abbriche oder Ausbauten vorgenommen wer-
den, ist durch diesen Eingriff der belastete Boden je nach der tatsachlich zur Ausfihrung
kommenden Nutzung durch Aushub bis zu den jeweiligen Sanierungszielwerten zu besei-
tigen und durch ein Gutachten als Grundlage fir die Baugenehmigung zu dokumentieren.
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Die entsprechenden Fl&dchen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Abschnittsbildung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung in Bauabschnitten erméglichen. Die Abschnitis-
bildung soll dabei sowohl durch Eigentumshildung als auch durch technische Gegebenhei-
ten auszuformen sein.

Einzelfestsetzungen

1. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,45 bis 1,00
Geschofiflichenzahlen (GFZ) von 1,00 bis 1,30

Weiterhin sind differenzierte Festsetzungen von Traufh6hen und die Anzahl von Vollge-
schossen als Mindest- bzw. Hichstmale vorgenommen.

Die retfativ dichte, hohe und kompakte Bebauung verfolgt das Ziel, auf innenstadtnahen
Grundsttcken familiengerechten Wohnungsbau entstehen zu lassen, der wegen der
Né&he zu éffentlichem Grin Oberdurchschnittlich dicht sein kann.

2. Bauweise

Die strukturierten Baufenster je Cluster regeln die Grenzabstidnde ausreichend, sodass
auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet werden konnte.

3. Stellplatzanordnung

Ein Teil des privaten Stellplatznachweises (ca. 44%) erfolgt auf den privaten Flachen
der jeweiligen Cluster (3 Stiick/Cluster) und auf Privatflichen im &ffentlichen Strallen-
raum. Unter den Reihenh&usern entlang der Rhénstralte kann in Doppelparkerboxen
der restliche Stellplatznachweis gefiihrt werden. Offentliche Stellplétze in den Stich-
strafen sind nur in sehr beschréanktem Umfang nachzuweisen. Diese werden entlang
der Rhénstralle vorgesehen, um Fremdverkehre / Parksuchverkehre im Quartiersinnern
2u vermeiden.

4. Freiftdchengestaltung/Verkehrsflichen

Die Verkehrsflachen gliedern sich zur Stadtparkseite hin, von der Rhénstralke her, von
der normalen Fahrstralte mit Blirgersteig, Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung (verkehrsberuhigter Bereich) und reinen fuBlaufigen Flachen, teils dffentlich,
teils als private Wegeflachen mit dffentlichen Rechten und reinen privaten Wegefla-
chen.

5. Telekom

Das Verlegen (Versp'gnnen) von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus
stadtgestalterischen Uberlegungen heraus nicht zugelassen.
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6. Larmschutz

Von der Rhénstralke her (auch nach dem Einbau eines neuen, larmmindernden Bela-
ges) sind Larmemissionen auf das Quartier hin zu erwarten.

Die entlang der Rhdnstralke vorgesehene Reihenhausbebauung schirmt das Quartiers-
innere wirkungsvoll ab.

Die sudlich vor der Reihenhausanlage vorgesehene Installation von Carports/Garagen/
Kellerersatzrdume bieten Schallschutz fiir die Reihenhduser zumindest im EG-Bereich.
Purch geschickte Grundrissgestaltung und durch den Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse Il 1&sst sich jedoch ein ausreichender Schallschutz erreichen. Balkone,
Loggien sind durch Einglasungen vor Larmeinwirkungen zu schitzen.

Vi, Bodenordnung
Die dberplanten Grundstiicke befinden sich im Besitz der Stadtentwicklungsgesellschaft

~Am Rosensee”. Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Eine Privatisierung ist vorgesehen.
Die 6ffentlichen Erschlietungsflachen werden der Stadt Aschaffenburg (ibertragen.

VIl Kosten

Die notwendigen ErschlieBungsmalinahmen werden von der Stadtentwitklungsgesell-
schaft erstellt. Die geschétzten Kosten belaufen sich auf:

Kanal, Mulden-Rigoten-System {geschétzt) : 1.450.000 DM
Strafllenbau (geschétzt) 3.000.000 DM
Stromversorgung 850.000 DM
Wasserversorgung 450.000 DM
Fernwérme- und Fernwirmelgitungen 2.800.000 DM

Vill. Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Neuplanung wird es miglich, ein bisher vollstindig versiegeltes,
baulich mindergenutztes Gebiet in voll erschiossener innenstadtnaher Lage einer Wohn-
nutzung zuzufiihren.

Das Quartier ist Uber die Rhénstralle an das Oberértliche Strallennetz angeschlossen und
bedingt Stratenneubauten lediglich in geringem Umfang zur inneren Erschlieung.
Hervorzuheben ist, dal® das Regenwasser kiinftig nicht mehr der Kanalisation zugefiihrt,
sondern versickert werden soll.

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

Aschaffenburg, 20.09.1999
Stadtplanungsamt

WMTG\
' Bubenzer
Sachbearbeiter
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