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BEGRUNDUNG

Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Wiirzburger

StraBe, Schoberstrae, MedicusstraBe und Reigersherg-
strafle (Nr. 4/7)

Aufgestellt: |
Stadt Aschaffenburg, 20.09.2000
Stadtplanungsamt

Bubenzer



0. Planungsanlass.

Das Auslaufen der US-militdrischen Nutzungen in Aschaffenburg beendet die 190
Jahre wihrende Epoche als Garnisonstadt. Die Kasernenflichen im siidlichen Stadt-
bereich, enemals vor den Toren der Stadt gelegen, sind heute in den Stadtorganismus
eingewachsen und stellen einen tief in die Stadt ragenden trennenden Keil dar, der
voli entwickelte Stadtteile trennt.

Mit der Freigabe dieser militdrischen Flachen 1992 er&ffnen sich flr die Stadt neue
und ganz auBerordentliche Chancen und Perspektiven fiir die Stadtplanung bzw.
Stadtentwicklung:

+ So kann die trennende erkung des Kasernen-Keils im Stadtgefuge Uberwunden
werden,

+ die Dienstleistungsachse W(;rzburger StralRe muss den gednderten, neuen An-
spriichen entsprechend entwickelt werden,

*  Wohnungen und Arbeitsplétze kénnen in gut erreichbarer Lage zur Innenstadt an-
geboten und '

« die vorhandene Infrastruktur angemessen erganzt werden,

Die Umsetzung solcher Uberlegungen bedarf der stidtebaulichen Planung in verschie-
denen Ebenen. Der vorliegende Bebauungsplan ist fUr einen Teilbereich dieser Ent-
wicklungsachse die Fortschreibung der stadtebaulichen Planung. Er legt die entwickel-
ten Ziele rechtsverbindlich fest und schafft die stddtebaulichen Voraussetzungen fir
die Erweiterung und Ergénzung der vorhandenen Bebauung.

Im Planungsbereich-liegen einige gr6Rere Baullicken oder Grundstiicke, die nur durch
Zwischennutzungen belegt sind. .
Weiterhin ist erkennbar, dass einige gewerbliche Nutzungen innerhalb des Gebietes
keine Entwicklungsméglichkeiten mehr haben, sodass auch auf diesen Grundstiicken
mittelfristig mit Leerst&nden zu rechnen ist.

Neben dem stadtebaulichen Ziel der Aufwertung der Wirzburger Strafle besteht daher

auch die Notwendigkeit zur Gewahrleistung der stadtebaulichen QOrdnung innerhalb
des Quartiers einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen.

I Planungsrechtliche Situation

1.1 Regional- und L andesplanung

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das
durch Ausweisung von Wohnbauflchen und Gewerbeflachen Schwerpunkt der Sied-
lungstétigkeit bleiben soll. Weiterhin soll der tertidre Bildungsbereich, der Dienstleis-
tungsbereich in Aschaffenburg ausgebaut werden, um die Arbeitsplatzsituation zu ver-
bessern. Im Verdichtungsraum Aschaffenburgs sollen diese Ziele méglichst ohne
Lubermaiige Beanspruchung der Landschaft* erreicht werden. Der Bebauungsplan zur
stédtebaulichen Ordnung entlang der Wirzburger Strale, Stdseite, wird all diesen
regionalplanerischen Zielen in voliem Umfang gerecht.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

hl

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stédt Aschaffenburg ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt.
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1.1

1.2

.3

il.4

1.5

Verbindliche Bauleitplanung

Das Quartier ist hinsichtlich der Art seiner Nutzung nach § 34 BauGB einzustufen.

Bestandsbaschreibungen

Grélke und Lage

Das Plangebiet hat eine Grofle von ca. 3,75 ha und liegt sUdostlich im Stadtgefiige in
einer Entfernung von rd. 1,2 km Luftlinie vom Herstallturm. ’

Bodenyerhéltnisse und Topografie, Altlasten

Das zu liberplanende Gelénde steigt nach S(Jdosten'entlang der Wiirzburger Stralte
an und fallt feicht zur Medicusstrafle hin ab.

Natiirlich stehen vor allem Sande mit wechselnden Schiuff- und Kiesanteilen sowie
bindigen Einheiten an. Terrassensedimente (Gneisersatz) lagern unter dem Anstehen-
den.

Im Alttastenkataster der Stadt Aschaffenburg sind einige bebaute Grundsticke des
Plangebliets enthalten. Die Verdachtsmomente beziehen sich auf aufgegebene und
vorhandene Nutzungen. ’

Erschlietung und Verkehr

Das Planungsgebiet grenzt an die Wiirzburger Strale, die mit iiber 30.000 Kfz / 24h zu
den Hoch belasteten Strafen in Aschaffenburg gehort. Sie ist im Bereich des Pla-
nungsgebiets vierstreifig ausgebaut und bindet die Spessartstraie mit einer Licht-
signalanlage an. Die SchoberstraBBe, die fiir das Gesamtquartier eine ErschlieBungs-
funktion Obernimmt, ist dagegen als reine T-Kreuzung ausgestaltet. Der nordwestliche
Teil der Medicusstrale ist als Sackstrale ausgebaut, der sidéstliche Teil ist nur fiir
den Anliegerverkehr freigegeben. ’

Entlang der Wirzburger StraBe und entlang der Spessartstrafie sind Léngsparkstreifen
markiert bzw. angelegt. Sie dienen vorzugsweise dem Parkierungsbedarf fir Kunden
und Besucher. Der Stellplatzbedarf fiir die Wohnnutzung kann im Wesentlichen auf
den Grundstiicken selbst gedeckt werden. Punktuell muss der 6ffentliche StraRenraum
jedoch Uberlastfunktion iibernehmen. Dies bedeutet straenbegleitendes Langsparken
entlang der Medicusstrafie. ‘

Nutzung

Das Planquartier ist zu wesentlichen Teilen bebaut. Einzelhande!, Gaststatten und
verschiedene Gewerbebetriebe, die nicht alle wohnvertréglich sind, prégen die Wlrz-
burger Strafke. Zur Medicusstralie hin beherrscht Wohnbebauung die Quartiersnut-
zung. Der Stellplatznachweis erfolgt oberirdisch auf groen, befestigten Hoffldchen-
bereichen. Die teilweise vorhandene, rickwartige Wohnbebauung entspricht nicht
mehr den zu fordernden Ansprichen an Erschliefung und Querliiftung.

Vorhandener Bewuchs

Der vorhandene, erhaltenswerte Bewuchs im Quartiersinnern und in den Vorgartenbe-
reichen ist beachtenswert. -
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1.6 Entwésserung

Die in dem Bereich in &ffentlicher Stralle liegenden Kanale und Leitungen sind ausrei-
chend dimensioniert, um die Ver- und Entsorgung des Quartiers sicherzustellen.

Die Entwasserung der Wohngebdude zwischen Spessartstrake und Reigersbergstralie
erfolgt zurzeit noch iiber einen privaten Kanal im Quartiersinnern. Im Zusammenhang
damit soll der ehem. US-Kanal zwischen Hs-Nr. 1 — 23 der Medicusstrae in den &f-
fentlichen StraBenbereich verlegt werden. Damit kann der mit Undichtigkeiten verhaf-
tete Privatkanal abgeklemmt werden, kénnen die genannten Anwesen einen direkten
Kanalanschiuss bekommen. ,

in.7 Bebauung und Stadtgestait

Die Bausubstanz entlang der Wirzburger Stralle ist aukerordentlich heterogen und
von unterschiedlicher gestalterischer Qualitat. Der nordlich gelegene Baublock zwi-
schen Ringstrale und Spessartstrafte ist im Wesentlichen als Blockrandbebauung mit
mehrgeschossigen, traufstandigen Gebduden entlang einer klaren Bauflucht ausgebil-
_det. Entlang der Wirzburger Strale stehen die Geb&éude unmittelbar an der Gehweg-
hinterkante, wahrend entlang der Medicusstrake ,Vorgartenbereiche” die Regel sind.
Beim sildlich gelegenen Baublock sind diese Prinzipien nur stellenweise erkennbar.
Baufluchten und Geb&udehshen der nardlichen Warzburger Strafle sind nicht oder
mangelhaft aufgenommen. :
Die vorhandene Wohnbebauung sildwestlich der Wiirzburger Stralte bilden in sich ein
Ensemble und haben durchaus Qualitat.
Denkmalpflegerische Belange sind im Planungsgebiet nicht berdbrt.

M. Stadtebauliche Bewertung

1.1 Bodenverhéitnisse und Altlasten

Die genauere Untersuchung der Altlastenverdachtsfléchen empflehlt sich im Rahmen
-der Neubebauung der Grundstiicke. Insbesondere abfalirechtliche Malinahmen kén-
nen bei Abbriichen, Bodenaufbriichen / ErdbaumaRnahmen und Folgenutzungen not-
wendig werden.

1.2 Erschliefung und Verkehr-

Uber die vorhandenen Stralen ist das Plangebiet ausreichend mit dem Verkehrsnetz
und &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen, bzw. angehunden. Die breiten
Straltenflachen der MedicusstralRe entsprechen nicht dem Charakter eines Wohnge-
biets. Es ist daher empfehlenswert, diese Verkehrsflachen rdumlich zu gliedern.

Die vorhandene, &ffentliche ErschlieBungsinfrastruktur ist durch einen Kanalneubau im
nordwestlichen Teil zu ergdnzen.

.3 Nutzung

Das Planungsgebiet liegt an der Nahtstelle unterschiedlicher Nutzungen, die sich in-
nerhalb des Gebiets verzahnen und stellenweise zu Unvertraglichkeiten fiihren bzw.
fiihrten. Bei einer Schlieftung der Baullcken entlang der Wiirzburger Stralle und einer
Entkernung der Hinterhofbereiche werden die vorhandenen Nutzungskonflikte ent-
scharft. Die kinftige Nutzung entlang der Wlrzburger Strale muss mit der zu erwar-
tenden Steigerung der Verkehrsbelastung vertraglich sein.
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1.4 Griinstruktur

Der erfasste, vorhandene Baumbestand sowie die zusammenh&ngenden Griinbereiche
im Planguartier sind erhaltenswert,

1.5 Stadtgestalt

Die im nordéstlichen Teil noch vorhandene, stadtbildprdgende Bebauung der Jahrhun-
dertwende 1800/1900 ist weiter siidlich verwischt und Uberformt. Das dortige Quartier
hat deshalb auch kein eigensténdiges, stadtbildpragendes Profil, sondern zerfllt in
zuféllig wirkende Teilbereiche.

Iv. Stidtebauliche Ziele

Die Uberplanung des Quartiers hat das Ziel, in der Nachbarschaft zur Fachhochschule
ein Umfeld zu entwickeln, das Synergien mit dieser hochwertigen Bildungseinrichtung

moglich macht. Gleichzeitig soll jedoch auch das heute vorhandene intensive Wohnen,
insbesondere in den der Wirzburger Strale abgewandten Lagen erhalten und gefér-
dert werden. ' -

V. Einzelfestsetzungen

V.1 Erschliefung

Im vollkommen erschlossenen Planquartier soll durch die Reduzierung des verfligba-
ren Fahrbahnguerschnittes der Medicusstralle (Anlage von Stellpiétzen) der Charakter
einer Anliegerstralle betont werden und Schleich- bzw. Andienungsverkehr vermieden
werden. Im nérdlichen Quartier wird die vorhandene und geplante Wohnbebauung
erstmalig durch eine 6ffentl. Verkehrsflache erschlossen, die gleichzeitig den zu bau-
enden, dffentl. Kanal aufnehmen kann.

So weit die vorhandene Parzellenstruktur mit gefangenen bebauten Grundstiicken es
erfordert, sind zur Gewd&hrleistung der ErschlieBung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
festgesetzt. Auflerdem setzt der Bebauungsptan aus Grinden der Verkehrssicherheit
Zufahrtsverbote an den Kreuzungsbereichen fest.

V.2 Nutzung

Entlang der Wlrzburger Stralle, als neuer stadtischer Dienstleistungsachse, und in
unmittelbarer Nachbharschaft zur Fachhochschule, sollen Ergénzungsbauten . dem Be-
darf dieses Wirtschaftsbereiches Entwicklungsmdéglichkeiten einrdumen. Die Be-
schrankung von Verkaufsflachen (iber alle Sortimente wurde vorgenommen, um an
dieser auf die Innenstadt zufilhrenden Magistrale, in Randlage zur Aschaffenburger
Innenstadt keine groRflachige Konkurrenz zum Hauptgeschéaftszentrum entstehen zu
lassen. Auerdem wiirde der zu erwartende Kundenverkehr die Abwicklung des Ver-
kehrs auf der Wiirzburger Stralke erheblich behindern, sofern Andienung und Stell-
platzanlagen fir groe Verkaufsfléichen nicht rlickwértig dber die Medicusstrale er-
schlossen wirden. Eine solche Erschlieftung ist jedoch mit der dort vorhandenen in-
tensiven Wohnnutzung nicht vertraglich. Diese Uberlegungen gelten in vollem Umfang
auch fiir Vergnigungsstétten.
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V.3 MaR der baulicheh Nutzung, Gberbaubare 'GrundstUcksflachgn,~Flaghgn fiir Nebenan-
lagen ' . . '

Der Stralenraum der Worzburger Stralle, sOddstlicher Teil, soll den Kanon des nord-
westlichen Teiles aufnehmen und ergénzen und stadtbildprdgend Raumkanten und
Hohen, TraufhShen aufnehmen und komplettieren.

In den erdffneten Baufenstern lassen sich entlang der Wirzburger Stralle / Reigers-
bergstralie rund 8.500 gm neue Geschossfldche realisieren. Ein Zuwachs an Wohnge-
schossfiache im riickwartigen Planbereich ist ergénzend, aber untergeordnet mbglrch

Grundflachenzahl MI-Gebiet 0,6-0,8
WA-Gebiet 0,6

Geschossflachenzahl MI-Gebiet 1,6-2,5
WA-Gebiet 1,0-1.,8

Die erhtthten Ausnutzungsziffern begriinden sich aus der in wesentlichen Teilen vor-

handenen Bebauung, die aufgenommen und aus stédtebaulichen Griinden sinnvoll

ergénzt werden soll. '

Beeintrachtigungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht zu erwarten,

da sonstige Maftnahmen (z. B. Entkernungen) und Festsetzungen (s. schédliche Um-

welteinwirkungen) getroffen sind.

Ein Ausgleich ist durch die Neuanlage des in der Nachbarschaft entstehenden Stadt-

gartens ,Am Rosensee” gegeben.

Zu Gunsten der Raumwirkung ist in den Teilquartieren die Anzah! der Vollgeschosse

als Mindest- und H3chstgrenze vorgenommen worden.

Zur Fassung des Stralenraumes und aus Larmschutzgriinden ist entlang der Wirz-

burger Stralle die geschlossene Bauweise festgesetzt, wahrend im Bereich der wohn-

genutzten Quartiere die Bauweise der Situation angepasst werde. Die Flachen fur Ne-

benanlagen Stellplatze, Carports, Garagen sind so angeordnet dass im Baublock zu-
"~ sammenh#&ngende Freiflachen bestehen bleiben.

V.4 Stelipl4tze

Der Steliplatznachweis erfolgt grundséatzlich auf eigenem Grundstiick. Flachen fir
Tiefgaragen sind ausgewiesen, um den Versiegelungsgrad zu steuern.

V.5 Grinordnung

Zur Gewahrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes enthalt der Bebauungsplan ver-
schiedene Vorschriften zur Begrinung. Hierzu gehdrt die Begrinungsvorschrift fir
Tiefgaragen sowie ihre maximale Héhenbegrenzung, die Erhaltungspflicht fiir bedeut-
sames GroRgrin sowie die Beschrankung der Zulassigkeit fiir bauliche Anlagen auf
den wohnungshezogenen Freiflidchen und die Begrinungspflicht fir Vorgérten.

Zur raumlichen Gliederung der MedicusstraBe ist auf der Nordseite eine Baumreihe
mit Langsparkern vorgesehen. Damit wird gleichzeitlg die vorhandene Vorgariensitua-

tion gestérkt und die Wohnsituation, der zur Stralle ausgerichteten Wohnungen ver-
bessert. . ‘

VL Bodenordnung

Eine Bodenordnung (Umlegung) ist nicht notwendig oder vorgesehen. Grenzregelun- |
gen, Leitungs-, Fahr- und Gehrechte sind vorgesehen.
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Vil Altlasten

Die Altlastenverdachtsflachen sind im BebaUungsplan gekennzeichnet. Mit eiriem Hin-
weis wird auf denkbare abfallrechtliche Probfeme hingewiesen.

VIl ‘ Kosten

Die notwendigen ErschlieBungsanlagen und MaBnahmen werden von der Stadt er-

stellt.
Neubau Erschlielungsstralie T rd. 150.000 DM

Kanail-Neubau Medicussiralie rd. 250.000 DM

Aschaffe g, 20.09.2000 / ergénzt: 19.02.2001

Stadtplaniungsamt aufgestellt:
Bubenzer

Sachbearbeiter
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