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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet noch § 4 BauNVO

Flachen {fur den Gemeinbedort

MaR der baulichen Nutzung

Fliche fiir den soziolen Wohnungsbaou

8. GRZ 0,45 Grundflachenzahl

2.8, GFZ 1,1 Geschosstldchenzaohl

||, |||,|r \'} Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
9 Hochstzuldossige Zahl von Wohnungen in Wohngebguden
:51Wo/90m je angefongene Grundsticksfliche in m? (ohne Berlcksichtigung
der Privotwege)
Hochstzuldssige Zohl von Wohnungen in Wohngebtiudens=
2 Wo/RH RH=Reihenhous in der Housgruppe Je ongefangene Grundstucksfldche

Bouweise, Baugrenzen, Baulinien

1] offene Bouweise
& nur Housgruppen zuldssig
L= TS K%

Bougrenze

Baulinie

Fldche flr die Wasserwirtschaft

Fldche filir die Wosserwirtschafts-Versickerungsfldchen

Verkehrsfldchen

StrofRenverkehrstlochen (Auffeilung unverbindlich)

StraBenverkehrsfldchen mit besonderer Zweckhesfimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich”

v

(ffenfliche Stellpldfze
Straflenbegrenzungslinie
— Offentliche Griinfldchen (FuBweg) mit Entwdsserungsgroben
[t ] Private Wegefldche
Grinfldchen

Offentliche Griinfldchen - Stadtgorfen “Am Rosensee”

mif HouptfuBlwegen, Garfen, Versickerungsfldchen, grofikroniger

Boumreihe am Panoromoweg, sonst. Fldchen als Hinweis

Straflenbegleitgrin

Sonstige Planzeichen

1 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebouungsplanes
TG Flachen unter denen Tiefgorogen (TG) zuliissig sind

Privote Stellfldche ouf dem Grundstick

Standort Gosstation

Stapdort Trofosfofian

Die Dochfldchen von Boukorpern mif Il Vollgeschossen im Bau-
fenster sind zu begrunen

...........

Rompenanlagen fir Wege / Straflen, TG - Zufaohrten

Ortliche Bauvorschriften

— Houptfirstrichtung

SD, FD, PD sotteldach, Flachdach, Puttdach
(Neigqung von O - 30 Altgrod zuldssigl

zB. TH 12.00 Troufhohe als Hochstgrenze gemessen in Gebdudemitte ouf die
offentliche Yerkehrsfloche

Hinweise
bestehende Grundsfucksgrenze

———————— vorgeschlagene Grundstiucksgrenze

zB. 5955/4 Flurstucksnummer

2l beseitigende baouliche Anlagen

2]

Boschungen
|:] Fulwege im Stodigorfen “Am Rosensee”
|: Uffene Entwisserungsmulde

Geschniftene Hecken

zu pflanzende Bdume (symbolischer Standort)
Symbolische Standorthestimmung, Anderungen mbglich

vorhandene und zu erholtender Boumbestond

Standort Zisferne

-

XAXX
X X

Umgrenzung von Flachen, deren Boden mit umweltgefdhrdenden
Stotten belasfet sind

Es wurden Verunreinigungen mit Mineroldlkohlenwasserstoffen
im Hoden und aoromafischen Kohlenwosserstaffen in der
Bodenluft festgestellt, Beim Abbruch und Aushub der vor-
handenen baoulichen Antagen ist der belostete Hoden e

nach der totsdchlich zur Ausflhrung kommenden Nutzung
nach den Vorgoben der Fachbehorden zu sanieren.

X
XXXX

Altlasten

Der Geltungshereich des Bebouungsplanes wurde vorher milltarisch genutzt.
Aufgrund der vorliegenden Unfersuchungsberichte wurden keine erheblichen
Bodenbelostungen oufierhalb dep bezeichneten Fldchen festgestellt Werden
bei Erdarbeiten Untergrundverunreinigungen angetroffen, so st die

Stad! Aschattenburg unverziglich zu benachrichtigen. Die Arbeiten sind dann
bis ouf weiteres einzustellen. Es wird empfohlen, vor Wiedereinbou oder der
Entsargung von dem Grundsiuck onfollenden Aushub- und Abbruchmateriolien,
das Einvernehmen mit den Faochbehiorden einzuholem,

Nachrichtliche Ubernahme

Bodenfunde
Bei Erdarbeiten ouftretende Funde von Bodenaltertumern mussen nach Art 8
Abs. 1 des Baoyerischen Denkmaolschufzgesetzes unverzliglich gemeldet werden

und gemdR Art, B Abs 2 sind oufgetundene Gegenstiinde und der Fundort
unvergndert zu belossen,

Festsetzungen durch Text

Planungsrechfliche Festsetzungen

Goragen, Stellpldtze, Corports, Nebengebiiude (Gartengeritehduser)
Im WA - Geblet sind Garongen, Stellpldtze, Carporfs und Kellerersotzrioume
sowie Nebengebdude (Gortengerttehduser) nur innerhaolb ven Bougrenzen zuliissig.

Baugrenze
AuRerhalt der Baufenster sind versiegelte Fldchen von mehr aols 12 m? /

Wohnung im Erdgeschali, (Terrossen, Freisitze, usw.) unzulassig.

Telekommunikationsleitungen
Oos Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird nicht zugelossen

Schallschutz an der Rhonstrafie

T 3 Fir den Bereich der Reihenhaouser (Housgruppen), Siidseife, sind
Schollschutzfenster der Klosse || mit einem bewerteten
SchallddmmmaB R*w von 30 bis 34 dB festgesetzt |

3 Ourch geeignete Grundrissgestaltung sind die Aufenthaltsrdume fur

Menschen auf der ldrmobgewandten Seife vorzusehen

Einzdunungen:

Hinferpflonzte EinzBunungen mit einer Hohe von mox. 1.00m sind entlong von
Grenzen zuldssig. Pro Cluster muss die Einzdunupg in Maferial und Farbe
einheitlich gesfoltet semn.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Sofz 1. §8 9 und §8 10 des Bougesetzbuches - BouGB - | d F
der Bekonnimochung vom 27.08.1997 (BGBL | S, 2141), Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO - In der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997

(GVBL S. 433, BayRS 2132-1-1), gedndert durch Gesefz vom 27 12.1999 (GVBL

S, 532) und Art 23 der Gemeindeordnung fir den Freistoot Baoyern - GO - | d F
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL S. 796), zulefzt geiindert durch

Gesefz yom 28.03.2000 (GVBL S. 136). hot der Stodtrot der Stodt Aschoffenburg
diesen Bebouwungsplon, bestehend aus Planzeichnung und nebenstehenden textlichen

Festsetzungen, als Safzung beschlossen

Asthaffenburg, 30.10.2001
STAOT ASCHAFFENBURG

gez. Klaus Herzog

Oberburgermeister

Der Stodtrat hat in der Sitzung om 18.12.2000 die Aufsfellung des Bebouungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.02.2001 artsiblich
bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Burger und Erorterung (friuhzeitige Burgerbeteiligung)
gemdl §& 3 Abs. 1 BouGB haot durch Aushong des Vorentwurfes in der Zeif vom
05.03.2001 bis 26.03.2001 statt gefunden,

Die von der Planung beruhrten Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben

vom 21022001 ouf der Grundloge des Vorentwurfes vom 12.12.2000 gemdll § 4

Abs. 1 BouGB om Verfohren beteiligi, Sie erhielten Gelegenheif zur Stellungsnahme
innerhalt eines Monots, d. H his zum 09.04.2001

Der Entwurt des Bebouungsplons vom 19.04.2001 wurde mit Begrindungsentwurf
vom 2404620017 gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16072001 bis
17.08.2001 dffentlich ousgelegt,

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschluss des Stadtrotes vem 01102001 den
Bebouungsplon vem 19.04.2001 gemioR § 10 Abs 1 BouGB als Satzung
beschlossen und die Begrindung hierzu vom 24 04,2001 ogehbilligt,

Aschaoffenburg, 30.10.2001
STADT ASCHAFFENBURG

gez, Klaus Herzog

Oberburgermeister

Der Beschluss des Bebouungsplones wurde am 19.10.2001 gemal § 10
Abs. 3 BouGB ortsiblich bekannt gemaocht,

Oer Bebouungsplan mif Begrundung wird seil diesem Tog zu den dblichen Dienst-
stunden im Rothous der Stodt Aschoffenburg, Dolbergstrofe 15, Stodfplanungsomt,
zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt out Verlangen
Auskuntt gegeben. Der Bebouungsplon st damit in Kraft gefrefen.

Aut die Rechfstolgen des § 44 Abs. 3 Sofz 1 und 2, Abs. & BouGB sowie auf

§ 715 Abs. 1 BouGB ist hingewiesen worden

Aschaffenburg, 30.10.2001
STADT ASCHAFFENBURG

gez, Klaus Herzag

Oberburgermeister
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{5 STADT ASCHAFFENBURG

Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen Hockstrafe,
Rhonstrafe, Marielies-Schleicher-StraBe und der
verlidngerten Maottstraofie.

Boureferat Stadfplanungsamt

Maortens Kelller
Sachbhearbeiter Datum Gednder! MaRstah B-Plan
Bubenzer/Lingk 12.12,2000 19.04.2001 1:.500 4/5d




6/61 - bu-ri

BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen Hockstrake, Rhénstralle, Marielies-Schleicher-Strale
und der verl&ngerten MattstralRe {4/5d)

Aufgestellt:
Aschaffenburg, 24.04.2001
Stadtplanungsamt

Wb

Bubenzer
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Planungsanlass

Das Auslaufen der US-militarischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wéhrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflichen 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 voll entwickelte
Stadtteile trennt. '
Mit der Freigabe dieser militdrischen Fldchen 1992 erdffnen sich fiir die Stadt neue und
ganz auflerordentliche Chancen und Perspektiven fur die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

+ So kann die trennende Wirkung des Kasernenkeils im Stadtgefiige {iberwunden wer-
den, '

+ vorhandene Grinrdume und Beziige im Stadtkernbereich konnen vernetzt und mit dem
AuBenraum verbunden werden,

= Wohnungen und Arbeitspldtze kdnnen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt angebo-
ten und .

"o die vorhandene Infrastruktur angemessen ergénzt werden.

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stadtebaulichen Planung in verschiede-
nen Ebenen. Der vorliegende Bebauungsptan ist flr einen Teilbereich der Konversions-
flache der Abschluss der stidtebaulichen Planung. Er legt die entwickelten Ziele rechts-
verbindlich fest. .

Planungsrechtliche Situation

Rggional.- und Landesptanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das durch
Ausweisung von Wohnbauflachen und Gewerbefldchen 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 méglichst ohne ,ibermaRige Beanspruchung der Landschaft erreicht
werden. Der Bebauungspian zur stadtebaulichen Neuordnung der ehem. Sondergebiets-
flachen wird all diesen regionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet als ,Son-
derbauflache - Bund® dargestellt. Die Sondernutzung Kasernen wurde 1992 aufgegeben.
Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Die Umgebung des
Planungsgebietes ist als Wohnbauflache (entlang der Rhénstralle) dargestelit.

Verbindliche Bauleitplanung

Derzeit besteht kein Bebauungsplan, das Planungsgebiet ist daher, soweit es erschlossen
ist, als Innenbereich i. S. des § 34 BauGB einzustufen, bzw. als Au3enbereich im Innen-
bereich. : ‘

4_5d Begrandung Seite 2 von 8
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Bestandsbeschreibungen '

Gréfke und Lage

Das Plangebiet hat eine Grélie von ca. 4,2 ha und liegt stidéstlich im Stadtgefige in einer
Entfernung von rd. 1,6 km Luftlinie vom Herstallturm.

Bodenverhéltnisse und Topographie
Von der thnsiraf&e Richtung Norden féllt das Gel&nde Uber Béschungskanten ca. 2,00 |

-bis 2,50 m ab, Vom Osten Richtung Stadtmitte (von der Rhén- zur Mattstrafte) fallt das

Gel&nde recht gleichmakig um rd. 6,00 m, bei einer L&nge von ca. 230 m.

Die Geologie des gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schluff- und
Kiesteilen mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad. In Versickerungsversuchen wurde ein
Wasserdurchlissigkeitswert zwischen 4 x 10° und 3 x 10° m/sec ermittelt.

Nach der Freigabe durch die Bundesverm&gensverwaltung hat die Stadt Aschaffenburg
eine historische Recherche an das Biro Dr. Marx GmbH beauftragt, um festzustellen, fur
welche Teilflachan ein Altlastenverdacht besteht.

Auf der Grundlage des Gutachtens ,Gefhrdungsabschétzung und Handlungsempfehlun-
gen aufgrund beprobungsloser Vorarbeiten flr den Standort Smith-Kaserne, Wirzburger
Strafle, Stadt Aschaffenburg” (Phase 1) der Dr. H. Marx GmbH vom 26.11.1993 sind von
der Bundesvermégensverwaltung die vorgeschlagenen Bodenuntersuchungen beauftragt
worden. Im Endbericht ,Orientierende Erkundungen {Phase Il a) auf der Liegenschaft Fiori-
Barracks Aschaffenburg” vom 02.09.1994 sind die festgestellten Belastungen dokumen-
tiert, die in einem weiteren Untersuchungsschritt eingegrenzt und in dem Bericht ,Ver-
dichtende Erkundungen hinsichtlich nutzungsbedingter Bodenverunreinigungen -Phase I
b- der Rietzler & Heidrich GmbH vom 08.12.1994 dargestellt sind. Des weiteren wurden
vom Umweltamt der Stadt Aschaffenburg fiir die Rosensee Stadtentwicklungsgesellschaft
mbH als Vorbereitung der Baureifmachung Sanierungsuntersuchungen an die Planungs-
geselischaft Boden und Umwelt mbH (PGBU) beauftragt.

Es wurden Boden- und Bodenqutverunreihigungen mit aromatischen und Mineraldlkoh-
lenwasserstoffen festgestellt. Die Bodenverunreinigungen wurden im Bereich von vorhan-

- denen baulichen Anlagen wie unter-foberirdischen Tankanlagen, Leichtflissigkeitsab-

scheider, Wartungsgruben oder ehemaliger Lagerflachen in Gebauden festgestellt.

Erschlieflun

Die duftere Erschliefung fur das Planquartier ist im Sliden durch die Rhénstralte und
Hockstralte gegeben. Die innere Erschliefung besteht aus einer Stichstralle und der be-
reits festgesetzten Marielies-Schleicher-Stralle in das Plangebiet hinein.

Entlang der ndrdlichen Verfahrensgrenze (verlangerte Mattstrarse) liegt ein groBer stadti-
scher Hauptsammelkanal zur Entwésserung der sdddstlich gelegenen Stadtteile, der nicht
aufgegeben werden kann. Die sonstigen Versorgungsleitungen sind als internes Versor-
gungsnetz flr eine Kaserne aufgebaut und haben nur einen zentralen Ubergabepunkt an
das offentliche Netz. Sie sind fUr eine zivile Nutzung ungeeignet. -

Nutzung

Nutzung als ehemalige Kaserne (Fiori-Kaserne) mit entsprechenden Verwaltungs- und
Mannschaftsgeb3uden, Kliche, Kantine, Wéscherei und vor allem im Planbereich div.
Wartungs-, Reparatur- und Unterstellhallen sowie dem aufgegebenen Unteroffiziers-Club,
Von den sieben bestehenden Hauptgebauden (auferhalb des Plangebietes) sind sechs
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[H.1

bereits einer neuen Nutzung zugefilhrt (Wohngebiude, Tagessozialklinik).

Im Norden und Westen grenzt das Gebiet an rechtskraftigen Bebauungsplanbereich ehem.
Smith- und Fiori-Barracks an, in dem bereits gebaut wird.

Entlang der Wirzburger Strale besteht eine Misch- und Kerngebietsnutzung aus Wohnen,
Handel, Gastronomie und sonst. Dienstleistungen. Ostlich liegen noch nicht von den US-
Streitkraften freigegebene Wohn-Areas, Kindergarten, Schule und Kirche. Ansonsten um-
gibt Wohnbebauung das Planquartier. - E

Oberflachenbeschaffenheit und Bewuchs

Das Plangebiét wird zurzeit entsiegelt und wird grob planiert.
Eine erhaltenswerte Bepflanzung ist nicht vorhanden.

Bebauung und Stadigestalt

Die Kaserne bestand aus einer klassische Kasernenbebauung aus den 30er Jahren, {lI-
geschossig mit Walmdach und spiteren Ergédnzungsbauten wie Klichengeb&ude/Kantine
in Fertigteilbauweise mit Flachdach aus den 80er Jahren. Dazu kommen eingeschossige
Wartungs- und Abstellhallen fiir Fahrzeuge. Die vorhandene eingeschossige Bebauung im
Planungsgebiet ist derzeit funktionslos und nicht umnutzungsfahig; die Geb&ude werden /
sind abgebrochen.

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berdhrt.

Die Bebauung aulierhalb des Planungsgebiets ist sehr unterschiedlich. Entlang der Wiirz-
burger Strafle wird die Baustruktur, von Ost nach Nord zunehmend geschlossener und
dichter. In den Lagen ndérdlich der ehemaligen Kasernen prégen groRe mehrgeschossige
Zeilen umgeben von grolAflachigen Spielwiesen und durchsetzt mit Stellplatzen das Stadt-
bild. Entlang der Rhénstralke dominieren Einzelh&user, Doppelh&user und Mieth&user das
Erscheinungsbild.

Stédtebauliche 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 Gefhrdungsabschatzung im
Auftrag der Stadt Aschaffenburg bzw. der Bundesvermégensverwaltung durchgefilhrt. Zur
Vorbereitung der Wiedernutzbarmachung des Gel&ndes wurden Detailuntersuchungen
erforderlich, die mit dem Bericht ,Detailerkundung Entsiegelungsbereich II 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 Umweltamt erfolgt am 14.12.1999. Werden bei Erdarbeiten Untergrundverunreinigun-
gen angetroffen, so ist die Stadt Aschaffenburg unverzlglich zu benachrichtigen. Fir die
Gbrigen Fiachen hatte sich aus der historischen Recherche kein Altlastenverdacht erge-
ben. :

Ansonsten ist der Untergrund tragféhig und fiir eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur
geringen Wasserdurchldssigkeit ist eine grundstiicksbezogene Versickerung des Nieder-
schlagswassers nur sehr beschrankt maglich.
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It.5

V.

VA

ErschlieRung und Verkehr

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

Nutzung

In Aschaffenburg herrscht nach wie vor ein Mangel an preisglnstigem Wohnraum und der
Nachfrage nach innenstadtnahen Wohnungen kann auf dem Gel&nde der ehem. Fiori-
Kaserne zumindest teilweise begegnet werden.

Die konzeptionelle Neuordnung im Plangebiet bedeutet grundsétzlich Abbruch und Ré&u-
mung des Gelandes.

Grinstruktur

Der vorhandene marginale Baumbestand ist unter dkologischen Gesichtspunkten nicht

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

Die Uberplanung des Gelandes der ehem. Fiori-Kaserne bietet daher i. V. mit dem Ubrigen
Rosenseegebiet die Chance, im Siedlungsverbund ein stadtSkologisch wirksames '
Griinsystem entstehen zu lassen. Dieses Griinsystem kann als Fortfihrung der Grin-

_anlage des Brentanoplatzes und der neu entstandenen Grilnbrlcke Uber die Miltenberger

Bahn bzw. Ringstrale die Qualitat eines gesamtstidtisch bedeutsamen mnerstadtlschen

" Griinzugs 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 Zweckgeb&uden. Erhaltens-
werte Gebaudesubstanz ist {(war) nicht vorhanden. Das Kasernengel&nde war weitge-
hendst uneinsehbar, da es mit einer massiven Mauer grofRenteils umgeben war. Ein ei-
gensténdiges stidtebauliches Profil einer Bebauung ist nicht zu verzeichnen.

Stidtebauli iel

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 ,Siediungsmadelle -
neue Wege zu preiswertem, ¢kologischem und sozialem Wohnen in Bayern®.

Der Bebauungsplanbereich ist Bestandteil dieses Modellvorhabens. Fir den Gesamtbe-
reich wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb (1996) ausgeschrieben und entschieden.
Im Anschluss daran wurde der stidtebauliche Entwurf Oberarbeitet und wurde als Rah-
menplan Basis und Grundiage des Bebauungsplanentwurfes.

thzungen und Dichte

Mit dem Bebauungsplan sollen auf diesen innenstadtnahen Flachen neue verdichtete
Wohnbauflachen geschaffen werden. Durch den Anspruch von innovativem Wohnungsbau
werden die Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung nach der BauNVQ in Teilbe-
reichen bei der GRZ als auch bei der GFZ (berschritten. Dies wird ausgeglichen durch den
im Norden des Plangebietes liegenden und im Bau befindlichen Stadtgarten ,Am Rosen-

see.
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IV.3 Erschliefung

V.4

V.5

V.6

v.7

Die neu entstehenden Erschliefungsstrafien (Stichstralte) sollen das in der Umgebung
vorhandene ErschlieBungssystem weiterentwickeln. In den neuen Wohngebieten soll
quartiersfremder Verkehr vermieden werden und der Straflenraum eine hohe Aufenthalts-
qualitét erhalten. Ein engmaschiges Fulwegenetz soll das Strafiennetz ergédnzen. Zum
neu entstehenden, im Nordosten das Planungsgebiet tangierenden, Hauptradweg zur In-
nenstadt sind mehrere direkte Anbindungen vorgesehen. Erg&nzend zu den privaten Stell-
platzanlagen sollen an geeigneten Stellen des Planungsgeblets in begrenzter Zahl (entlang
der RhénstralRe) auch éffentliche Stellplatze entstehen.

Ver- und Entsorqu_rlg

Fir das Wohngebiet ist i. V. mit einer Regenwassernutzung ein dkologisches Entwisse-
rungskonzept als Mulden-Rigolen-System vorgesehen, das in Richtung Stadtgarten ent-
wissert. 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.

Grlnverbi n

Die sffentlichen und privaten Grilnflichen sollen ein zusammenhangendes Freiraumsy-
stem mit funktionaler und optischer Verbindung zum Stadtgarten bilden, was der woh-
nungsnahen Erholung dient. Soweit wertvolle Grlnbesténde vorhanden sind, soIIen diese
in das Freiraumsystem integriert werden.

Stadtgestalt

Entlang der Rhénstraite bestimmen Reihenhausanlagen mit vorgelagerten Carport-Berei-
chen das Erscheinungsbild, wobei darauf geachtet wird, dass die entstehenden Gebdude-
h&hen der Reihenh&user mit der vorhandenen Bebauung entlang der Rhénstrafte kor-
respondieren.

Konsequent werden die Bauquartiere (Cluster) zum entstehenden Stadtgarten ,Am Ro- -
sensee” hin gedffnet. Die 1ll- und IV-geschossigen Hauser entlang der Stichstrallen
schaffen klare Raumkanten. Jeder Wohinhof (Cluster) erhélt zwischen 19 und 23 Wohn-
einheiten, wobei der eigentliche Hof als Grinraum ausgebildet wird, der seine Anbindung
an das feingesponnene Netz der innen liegenden FuRwegverbindungen ,im Grinen* er-
halt,

Auf Regelungen zum Materia! und zur Oberflache wurde verzichtet.

Am Nord-Ostende der geplanten StichstraRe wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf aus-
gewiesen mit der Nutzungszuordnung: Klndergarten um bei Bedarf diese Infrastrukturein-
richtung bauen zu k&énnen.

Altlasten

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wurden mit den Fachbehérden Ge-
sundheitsamt und Wasserwirtschaftsamt Sanierungszielwerte und Eingreifwerte fir die
unterschiedlichen geplanten und méglichen Nutzungen festgelegt. So wurden Sanierungs-
zielwerte fur Wohnfldchen und Haus- und Kleingarten, Kinderspielplétze sowie fiir Park-
und Freizeitflachen definiert. Dariber hinaus sind die wasserwirtschaftlich-relevanten
Richtwerte zu berlicksichtigen. Es sind keine ordnungsrechtllchen Mainahmen erforder-
lich.

Die Verunreinigungen befinden sich im Bereich von baulichen Anlagen oder Befestigun-
gen, die vor einer Ausfilhrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung beseitigt
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werden milssen. Wenn die entsprechenden Abbrliche oder Ausbauten vorgenommen wer-
- den, ist durch diesen Eingriff der belastete Boden je nach der tatséchlich zur Ausfiihrung
kommenden Nutzung durch Aushub bis zu den jeweiligen Sanierungszielwerten zu besei-
tigen und durch ein Gutachten als Grundlage fiir die Baugenehmigung zu dokumentieren.
Die entsprechenden Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

V.8 Abschnittsbildung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung in Bauabschnitten ermdglichen. Die Abschnitts-
bildung soll dabei sowohl durch Eigentumsbildung ats auch durch technische Gegeben-
heiten auszuformen sein.

V. Einzelfestsatzungen

1.

3.

4_5d Begriindung

MaB der baul_ighgn Nutzung

Grundfl3chenzahlen (GRZ) von 0,45 bis 0,90
Gescholiflachenzahlen (GFZ) von 1,00 bis 1,30

Weiterhin sind differenzierte Festsetzungen von Traufhthen und die Anzah! von Vollge-
schossen als Mindest- bzw. Héchstmalie vorgenommen. '

Die relativ dichte, hohe und kompakte Bebauung verfolgt das Ziel, auf innenstadtnahen
Grundsticken familiengerechten Wohnungsbau entstehen zu lassen, der wegen der
Nahe zu sffentlichem Grilin Uberdurchschnittlich dicht sein kann.

. Bauweise

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

Stellplatzanordnung

Ein Teil des privaten Stellplatznachweises (ca. 44%) erfolgt auf den privaten Flachen
der jeweiligen Cluster (3 Stick/Cluster) und auf Privatflachen im &ffentlichen Stralien-
raum. Unter den Reihenh&usern entlang der Rhdnstralte kann in Doppelparkerboxen
der restliche Stellplatznachweis gefihrt werden. Offentliche Stellpl4tze in den Stich-
straflen sind nur in sehr beschrinktem Umfang nachzuweisen. Diese werden entlang
der Rhdnstrafle vorgesehen, um Fremdverkehre / Parksuchverkehre im Quartiersinnern
zu vermeiden.

. Freiflaichengestaltung/Verkehrsflachen

Die Verkehrsflichen gliedern sich zur Stadtparkseite hin, von der Rhénstrafle her, von
der normalen Fahrstralte mit Burgersteig, Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung (verkehrsberuhigter Bereich) und reinen fuRléufigen Flachen, teils ffentlich,
teils als private Wegeflachen mit éffentlichen Rechten und reinen privaten Wegefl&-
chen.

. Telekom

Das Verlegen (Verspannen) von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird aus
stadtgestalterischen Uberlegungen heraus nicht zugelassen.
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VI.

VIl

VIII.

. 6. LArmschutz

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

Die entlang der Rhonstrafle vorgesehene Relhenhausbebauung schirmt das Quartiers-
innere wirkungsvoll ab.

Die sddlich vor der Reihenhausanlage vorgesehene Installation von Carports/Garagen/
Kellerersatzrdume bieten Schallschutz fir die Reihenh&user zumindest im EG-Bereich.
Durch geschickte Grundrissgestaltung und durch den Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse Il 1&sst sich jedoch ein ausreichender Schalischutz erreichen. Balkone,
Loggien sind durch Einglasungen vor Larmeinwirkungen zu schiitzen.

Bodenordnung.
Die Uberplanten Grundsttcke befinden sich im Besitz der Stadtentwicklungsge.sellschaft

~Am Rosensee”, Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Eine Privatisierung ist vorgesehen,
Die &ffentlichen Erschliefungsflachen werden der Stadt Aschaffenburg tibertragen.

Kosten

Die notwendigen Erschliefungsmanahmen werden von der Stadtentwicklungsgesell-
schaft erstellt. Die geschatzten Kosten belaufen sich auf: .

Kanal, Mulden-Rigolen-System (geschétzt) | 1.200.000 DM

Straflenbau (geschatzt) 800.000 DM
Stromversorgung (geschatzt) 550.000 DM
Wasserversorgung (geschatzt) 200.000 DM
Fernwarme- und Fernwarmeleitungen (geschétzt) 2.200.000 DM

Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Neuplanung wird es mdglich, ein bisher volistandig versiegeltes,
baulich mindergenutztes Gebiet in voll erschlossener innenstadtnaher Lage einer Wohn-
nutzung zuzuflhren.

Das Quartier ist Uber die Rh&nstralte an das liberSrtliche Straennetz angeschlossen und
bedingt StraRenneubauten lediglich in geringem Umfang zur.inneren Erschliefung.
Hervorzuheben ist, dalt 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, 24.04.2001

I b

. . Bubenzer

Amtsleiter Sachbearbeiter
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