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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES Bauweise, Baugrenzen Verkehrsfldchen Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir

art der baulichen Nut 0 ons Bouue E - ehrsilachen (ufil licn MaAnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
rafenverkehrsfldchen (Aufteilung unverbindlic
ri der badtichen Nutzung PR PRIWERE ’ Natur und Landschaft.
g geschlossene Bouweise
GE Gewerbegebiet ;Tf;eD?eTiSBDUNVO mit den Emmisionen eines — o ——— Baugrenze Strafenbegleitgriin @ Anpflanzen Bdume (symbolische Angaben der

Ausgeschlossen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Vergnignungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubefriebe.

Baumstandorte)
Straflenbegrenzungslinie

vorgeschlagene Pflanzliste:
Bdume 1. Ordnung:

Vaorhandener und zu erhaltenswerter Baumbestand

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs,

Fldchen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen fir Sport- und
Spielanlagen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

MI Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Die Verkaoufsfldche fir Einzelhandel wird auf 200 m? je Grund-
stuck beschrankt, Ausstellungsflache ist nur im Zusoammenhang

Offentliche Parkfldche

geschofl ein Vollgeschoss sein dart

Zahl der Vollgeschosse zwingend

Leitungsachsen jeweils 3.00m Schutzstreifen).

z.B. @

Mit Geh- und Faohrrecht zu Gunsten der Stadt Aschaffenburg zu

Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche Festsetzungen

Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Durch geeignete Grundrifdarstellung sind die fur den Aufenthalt von Menschen
vorgesehenen Rdume auf der ldarmabgewandten Seite der Schweinheimer Strafle
anzuordnen. Fenster der Ldrmschutzklosse Il mit einem SchallddmmaB von 37 dB
sind im vorgenannten Bereich einzubauen. Die der Schweinheimer Strafle

zugewandten Bereiche sind mit Fenstern der Schallschutzklasse IV mit einem
SchallddmmmaRB von 40-44 dB auszustaften.

Dachform des angrenzenden Gebdudes maflgebend.

Nachrichtliche Obernahme

Bodenfunde

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

Kennzeichnungen

Kontaminationsverdachfsfldchen

Im Falle von BaumafAnahmen im gekennzeichneten Bereiche sind
abfalltechnische Erkundungen durchzufihren.

Hinweise

1 des
zB. 6248

Geruchsbelastigungen im MI-Gebiet aus dem Industriebefrieb Linde AG die
unterhalb der Grenzwerte des TA-Luff Lliegen, verursachen keinen
Anspruch auf Schutzmalnahmen.

Im Falle von Aushubmafinahmen ist eine stdndige Kampfmitteliberwachung

. Kennzeichnung KVF - Nr.1
Bergahorn Acer pseudoplatanus Baugrenze / Baoulinie Umgrenzung von Fldchen, die mit wassergefdhrenden Stoffen // %
mit Einzelhandel und innerhalh von Gebduden zulissig. Spitzahhorn Acer platanoides Eine Uberschreitung der Buougrenze bzw. Baulinie durch Begrinung oder zur (Trafool) belastet sind, und moglicherweise schadliche Boden- 7 %
Verkaufsstidtten fiir Lebensmittel mit einer VerkaufsfldchengroBe Flichen fir den Gemeinbedarf Esche Fraxinus exelsior Einrichtung von Anlagen der solaren Nutzung bis zu einer FldchengrofRe von verunreinigungen in Form von polychlorierte Biphenyle (PCB)
bis zu 800 m2 sind ausnahmsweise dann zugelassen, wenn Verkehrsberuhigter Bereich Stieleiche Quercus robur 35 m?/ Grundstiick ist zuldssig, wenn keine Verschattung oder sonstige aufweisen konnen. 6.00
dadurch keine Verschlechterung der Immisionswerte im WA-Gebiet Traubeneiche Quercus pefroea Beeintrdchtigung zu erwarten ist und eine einheifliche Gestalfung gewdhrt ist. Im Falle von Nutzungsidnderung oder BaoumaBnahmen in den '
7u erwarten ist. Birke Betula pendula Vorbauten und Erker diirfen die Baugrenze und die Baulinie bis zu 0,75 m gekennzeichneten Bereichen sind Bodenerkundungen sowie
Vergniignungsstdtten und Gartenbaubetriebe sind nicht zuldssig. u Schule Fldichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung wWinterlinde Tilia cordata iberschreiten. abfalltechnische Erkundungen durchzufihren
. . . WalnuBRbaum Juglans regia
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen .
WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO gung g g Stume | Ordnund: Telekommunikationsleitungen XS PA% Kennzeichnung KVF - Nr.2
D}Jsgeschlosseﬁ. sind Bejri.ebe des Behert;ergunusgeweme& Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen D Elektrizitit Das Erstellen von oberirdischen Telekommunikationsleitungen wird nicht o o oae m Falle von BoumaBnahmen im gekennzeichneten Bereiche sind
Einzelhandel fir den tdglichen Bedarf bis zu einer Verkaufs- Hainbuche Carpinus betulus zugelassen. abfalltechnische Erkundungen durchzutihren.
fldchengroBe vaon 200 m? ist zugelassen. Feldghorn Acer campestre
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g o : I | d — Hauptfirstrichtung N
o 0 unterirdisch Gasleitung Bebauungsplanes Ca+Ga
.8 0.6 Grundfldchenzahl (GRZ) o ° , \
bV, ) —o—— unterirdisch Abwasserkanal Grenze unferschiedlicher Nutzung PD+FD max. 20° Pultdach u. Flachdach, Dachneigung max. 20 Kreisfldchige Darstellung fir Einschlagtrichter St+Ca
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belastende Fldchen

des Aushubs notwendig.

bestehende Grundsticksgrenze

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Hauptgebdude

bestehende Nebengebdude und Garaogen

abzubrechendes Hauptgebdude

Mafle

aufgegebene Straflenfldche

Private Verkehrsfldche und Stellplatze

Fldchen fir Stellpldtze

Fldchen fir Tiefgaragen

Fldchen fir Carports und Gaoragen

Fldchen fir Stellpldtze und Carports
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Planungsanlass

Das Auslaufen der US-militarischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190 Jahre
wahrende Epoche als Garnisonsstadt. Die Kasernenflachen im stdlichen Stadtbereich,
ehemals vor den Toren der Stadt gelegen, sind heute in den Stadtorganismus eingewach-
sen und stelten einen tief in die Stadt ragenden, trennenden Keil dar, der voll entwickelte
Stadtteile trennt.

Mit der Freigabe dieser militarischen Flachen 1992 erdffnen sich fur die Stadt neue und
ganz aulerordentliche Chancen und Perspektiven fur die Stadtplanung, bzw. Stadtent-
wicklung:

* So kann die trennende Wirkung des Kasernenkeils im Stadtgefuge tberwunden wer-
den, die bisher ausgegrenzten Wohn-Areas in das Stadtgefige integriert werden.

» vorhandene Grinréume und Bezlge zum Stadtkern kénnen intensiver vernetzt werden.

» Wohnungen und Arbeitsplatze verknlpfen sich in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt
miteinander.

» die vorhandene Infrastruktur kann angemessen erganzt werden.

Die Umsetzung dieser Ziele bedarf der stadtebaulichen Planung in verschiedenen Ebenen.
Der voriiegende Bebauungsplan legt die entwickelten Ziele rechtsverbindlich fest.

- Planungsrechtliche Situation

Regional- und Landesplanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das durch
Ausweisung von Wohnbaufldchen und Gewerbeflédchen 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 ,Ubermafige Beanspruchung der Landschaft® erreicht
werden. Der vorliegende Bebauungsplan zur stadtebaulichen Ordnung wird all diesen re-
gionalplanerischen Zielen in vollem Umfang gerecht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg ist das Plangebiet je zur
Halfte als Sonderbaufl4dche ,Bund®, bzw. als Wohnbaufliche dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Planbereich besteht kein Bebauungsplan. Das Quartier ist Gberwiegend bebaut
und ist nach Art und Maf} der baulichen Nutzung einem Innenbereich nach § 34 BauGB
gleichzusetzen. :

Bestandsbeschreibungen

Gréie und Lage

Das Plangebiet hat eine Gréfte von ca. 4,10 ha und liegt stddstlich im Stadtgeflige in einer
Entfernung von rd. 1,8 km Luftlinie vom Herstallturm.
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Bodenverhdaltnisse und Topographie

Von der tangierenden Spessartstrafie f4llt das Gebiet zur Innenstadt hin ab.

Die Geologie des gewachsenen Bodens besteht aus verschiedenen Ton-, Schiuff- und
Kiesteilen mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad.

Erschlieung und Verkehr

Die 4uflere ErschlieBung des Planquartiers ist durch die umgebenden, 6ffentlichen Stra-
Ren gegeben.

Die Schweinheimer Strafle ist eine der Hauptverkehrsstrafien im Stadtgebiet, wahrend die
Spessartstralie als Sammelstraie mit einer Tempo 30-Begrenzung eingestuft wird.

Der OPNV, mit Taktfrequenzen von 10 — 30 Minuten (je nach Tageszeit), hat seine Halte-
stellen an den Grenzen des Planbereiches.

Nutzung

Intensive Wohnnutzung, Wohnungs-Leerstand, sowie schulische Nutzung pragen das Ge-
biet, erganzt durch stark extensive Stellplatzflachen des gegenuberllegenden Industrie-

.und Gewerbebetrlebes

Bebauung und Stadtgestalt

Die Bebauung beschrankt sich im Wesentlichen auf die Wohnblockbebauung aus den
frehen 5Qer Jahren fur Angehdtrige der US-Streitkrafte.

.. Entlang der Schweinheimer Strale dominieren die Parkplatze der Fa. Linde das Gestal-

tungsmerkmai der Strafle.

Oberflachenbeschaffenheit und Bewucﬁs

Das Plangebiet ist grofitenteils bebaut.
Im Bereich des Wohnareals bestehen grofizigige Freifidichen mit marginalem Baumbe-

stand.

Stiddtebauliche Bewertung

Bodenverhélthisse, Altlasten

Der Untergrund ist tragfahig und fur eine Bebauung geeignet. Wegen seiner nur geringen
Wasserdurchlassigkeit ist eine grundstiicksbezogene Versickerung des Niederschlag-
wassers nur sehr beschrankt méglich.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Altlastenverdachtsflachen.

Erschlieung und Verkehr

Die Ver- und Entsorgungsanlagen im Planungsgeblet sind vorhanden. Alle GrundstUcke

sind voll erschlossen.
Ein Defizit an Radwegen bzw. Radwegmarkierungen ist festzustellen.
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V.1

V.2

V.3

V.4

Granstruktur

Der vorhandene marginale BaUmbestand ist unter tkologischen Gesichtspunkten gréiten-
teils nicht erhaitenswert.

Nutzung und Stadtgest'alt

Die vorhandene reine Wohnnutzung im Quartier Mattstrale — Medlcusstraﬁe sollte ge-
starkt und erhalten werden.

Entlang der Spessartstralie bis zur Schweinheimer Strae sind Erganzungsflachen zur
Nahversorgung des umliegenden, gréReren Gebietes vorstellbar, auch um einen Konflikt
mit dem Industriebetrieb Fa. Linde zu vermeiden.

In der Schweinheimer Stralle entfallt die Anbindung der Stralte ,Zum Schreibersgraben“
die vorgesehene Flache fur den Gemembedarf {Schulsportgel&nde) sorgt fur einen durch-
gehenden ,,Gr(.m Eindruck®.

Stidtebauliche Ziele

Nutzung und Bebauung

- Hauptaufgabe des Bebauungsplanes ist es, den stadtebaulichen Konflikt des Industrie-

betriebs Fa. Linde AG mit dem vorhandenen Umfeld dadurch zu lésen, dass dem Betrieb
eine geordnete und gestaffelte Nutzungsstruktur gegentbergestellt wird. d. h. bisher vor-
handenes Wohnen muss weichen. Dem Schulsportgelande sollen Erweiterungsmdéglich-
keiten angeboten, der Bedarf an Flache flr Versorgungsaniagen abgedeckt werden. Die
vorhandenen Stellplatze bleiben grundsatziich erhalten.

Stadtgestalt

Der Eindruck einer grof3zigigen Wohnbebauung aus den 50er Jahren des letzten Jahr-
hunderts soll im stid-8stlichen Teil des Planquartiers aufgenommen und gestarkt werden.

Griinverbindungen

Durch den angestrebten Strallenrickbau der Mattstralle und die dadurch zuséatzlich ent-
stehenden Flachen fur Strallenbegleitgrin soll der Gberértliche Grinzug Brentano Grin /
Rosensee-Stadtgarten / Wendelberg nachhaltig gestarkt werden.

Larmschutz : ‘ )

Eine — im Abstand des Industriegebietes — mégliche Neubebauung im WA-Gebiet hat sich
mit den Aufenthaitsraumen nach Sltden zu orientieren, um Larmimmissionen vom Schul-
sportgelande, der Schweinheimer Stralle, Spessartstrate zu mindern.
Einzelfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind Regelungen getroffen worden, die ein Nebeneinander der ver-
schiedenen Nutzungen berlicksichtigen.

Entlang der Schweinheimer Strale wird ein Gewerbegebiet mit den Emissionswerten eines
Mischgebietes vorgeschlagen, welches sich in die Spessartstraf&e hineinzieht. Ansonsten
sind allgemeine Wohngebiete vorgesehen
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V.2

V.3

V.4

V.5

V.6

VI

VIE

VIIL

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahlen " (GRZ) 0,6
Geschossflachenzahlen (GFZ) 1,6 bis 2,

Baufluchten, Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In den ,Neubauflachen" sind die Baufenster
groRRzlgig bemessen, wahrend im Bestand keine Erweiterungsmaglichkeiten zugelassen
werden (Ausnahme: Balkone / Wintergarten, etc.).

Stellplatze .

Die Stellplatzflachen im Plangebiet hieiben erﬁalten. Far den Neubedarf miissen die ent-
sprechenden Nachweise auf eigenem Grund und Boden, teilweise auch in Tiefgaragen,
gefdhrt werden.

Telekom und Zufahrtsverbot

Das Verlegen von oberirdischen Telekemmunikationsleitungen wird aus stadtgestaiteri-
schen Uberlegungen heraus nicht zugelassen. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
sind Zufahrtsregelungen zu Grundsticken im Einmindungsbereich von Straflen einge-
schrankt, :

Larmschutz

Zur Gewdhrleistung des Larmschutzes entlang der Stralen sind im Bebauungsplan be-
sondere Vorschriften zur Anordnung der Aufenthaltsrdume und zum Einbau von Schall-
schutzfenstern getroffen.

Bodenordming

Die tberplanten Grundstlcke befinden sich im privaten Besitz. Eine Umlegung ist nicht
erforderlich. '

Kosten

Im wesentlichen sind alle Erschlieungsanlagen verhanden. Die Kosten far die erganzen-
den Kanalumbauten mit Stralenumbauten werden auf 300.000 Euro geschatzt.

Die Kosten fir Niederspannungskabel und Stralenbeleuchtung werden auf 103.000 Euro
geschatzt.

Umwelta uswirkungeh

Negative Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht erwartet.

Aschaffenburg, 12.01.2004 / 07.06.2004
Stadtplanungsamt

Brendler
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