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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MK Kemgebiet im Sinne des § 7 BauNVO

unzul&ssig sind:
- Vergnigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ)
- Tankstellen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVQ)

Wohnungen sind ab dem 1. Obergescho
(einschlieBlich) allgemein zuldssig

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare
Grundstiicksfliche, Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB)

zB. @ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Grundflachenzahl

GeschoRflachenzahl

geschlossene Bauweise

it s Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen

Sanierungsgebiet, Regelungen fiir die Stadterhaitung und

= den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

SAN Sanierungsgebiet

@ Einzelanlage die dem Denkmalschutz unterliegt

Bodendenkmale Bei allen MaBnahmen, die mit Erdeingriffen verbunden sind, be
denen Bodendenkmaler betroffen sein konnen, ist eine gesonde 1.3
Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes -DSchG-
Zu beantragen.

~ Jnstige Planzeichen

=m =m mm = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung
KK A" K=A

Wi W
UMK Akagen

Hinweise
\ = e Bestehende Grundstiicksgrenze
o Fhurstiicksnummer
L/’
M Bestehende Hauptgebaude
Bestehende Nebengebaude
Bauvorhaben = Zu Bauantragen, durch die Belange des Denkmalschutzes berir
werden konnen, ist das Landesamt fir Denkmalpfiege, AuBenstelia
Bamberg, zu hdren.
BauNVO Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI | 5.132), zuletzt geénd:t
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466)

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i. d. F. der
Bekanntmachung vom 08.12,1986 (BGBI | 5. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
30.07.1996 (BGBI | S. 1189) , Art. 98 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i. d. F, der
Bekanntmachung vom 18.04.1994 (GVBI 5. 251, BayRS 2132-1-1) und Ar. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayem - GO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.01.1993
{GVEI 8. 66) (FN BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gednderi durch Gesetz vom 27.12.1986 (GVBI

5. 540), hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan, bestehend aus
Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 23 DEZ 1997
STADT,ASCHAFFENBURG

Oberbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 17.06.1996 die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Anderungsbeschlul wurde am 21.06.1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Unterrichtung der Biirger und Erdrterung gem4R § 3 Abs. 1 BauGB hat durch Aushang der
Planentwurfes vom 28.08.1996 in der Zeit vom 16.12.1996 bis 10.01.1997 stattgefunden.

Die Tréger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.12.19896 auf der Grundlage des
Planentwurfes vom 28.08.1996 gemsR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Fiir die Ab-
gabe der Stellungnahme wurde der Termin 17.01.1997 gesetzi.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 28.08.1896 i. d. F. vom 27.01.1997 wurde mil Begrun-
dungsentwurf vom 28.08.1996 gemé&QR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.1997 bis
09.05.1997 &ffentlich susgelegt.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit BeschluB des Stadtrates vom 21.07.1997 den Bebauungsplan
vom 28.08 1996 i. d. F. vom 27.01.1997 nem3R § 10 BauGR als Satzung beschlossen und die
Begrundung hierzu vom 28.08.1986 gebilligt. ;

Aschaftenburg, 11.08.1997
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Oberblrgermeister

Vermerke der Regierung von Unterfranken:

GemdB § 11 BauGB mit RB
o Y A ABBE i
e, Yoo Y462 105/,
unter Auilagen keine Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend
gemacht.

WOZBUTD, QBT cciismssssmipesisassssss 2

Regierung von Unterfranken [::
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Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde am 27, DEZ. 1897 gem4R § 12 BauGB oris-
iblich bekanntgemacht.

Der Bebauungspian mit Begriindung wird seil diesem Tag zu den dblichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergsirate 15, Stadtplanungsami, zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunfi gegeben. Der Bebauungspian ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechisfolgendes § 4" Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BEauGB sowie
AUl § 215 ADE. | Ceamm fow shisigss s ivai i
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Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Marktplatz,
Steingasse, den Grundsticksgrenzen der FI.Nr. 1417 und
1421 der Herstallstral3e, Dalbergstralle und Pfaffengasse

Anderung im Bereich beiderseits der Landingstrale
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BEGRUNDUNG

Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen Marktplatz, Steingasse, den
Grundstiicksgrenzen der FL.LNr. 1417 und 1421 der HerstallstraRe, Dalbergstrafie und Pfaf-
fengasse {Nr. 1/1} im Bereich beiderseits der LandingstraBe

1.1

1.2

Planungsrechtliche Vorausselzungen

Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan:

Der Fladchennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1985 i. d. F. vom
20.11.1986 wurde von der Regierung von Unterfranken mit Bescheid vom 06.07.1987
Nr. 420-4621.10-1/85 unter Auflagen genehmigt und ist seit 10.11.1987 wirksam.

Dieser Fldchennutzungsplan stellt die LandingstraBe als Hauptverkehrsstrale, den Ande-
rungsbereich beiderseits der Landingstrale als gemischte Baufiidchen dar. Der Bebau-
ungsplan ist aus diesem Fldchennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Bestehender Bebauungsplan

Der Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen Marktplatz, Steingasse, den Grundstiicks-
grenzen der FI.Nr. 1417 und 1421 der HerstallstraBe, Dalbergstrae und Pfaffengasse
{Nr. 1/1) vom 26.06.1873i. d. F. vom 18.10.1973 ist seit 19.08.1875 rechtsverbindlich.
Mit Ausnahme der Fldchen der Fachoberschule {(Gemeinbedarf) und des Kindergariens
zwischen Steingasse und Treibgasse ist als Art der baulichen Nutzung ein ,Kerngebiet" i.
S. der Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 26.11.1968 (BGBI | S.
1237, berichtigt 1969, Seite 11) - BauNVO 1968 - festgesetzt. Zugelassen sind im Erd-
gescholBl Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Vergniigungsstitten sowie sonstige LAdden, Wohnungen sind lber
dem Erdgeschol zuldssig.

Die Art der baulichen Nutzung soll im Bereich beiderseits der LandingstraBe neu definiert
werden. Der Stadtrat hat in der Sitzung des Plenums am 17.06.1996 die Anderung des
Bebauungsplanes beschiossen.

Planungsanlafi, Ziel und Zweck der Planung

Die Bereiche beiderseits der Landingstralie liegen abseits der bevorzugten Einkaufshe-
reiche, die insbesondere durch die FuBgangerzone HerstallstraBe mit den angrenzenden
SeitenstraBBen definiert werden. Im Vergleich hierzu ist die starkbefahrene Landingstrae
fir FuBgénger und Einkéufer wenig interessant, die Verbindung zwischen Marktplatz und
Oberstadt wird durch die SchloRgasse und die Pfaffengasse, zwischen dem Marktplatz
und der Herstallstrale durch die Steingasse und die Treibgasse hergestelit.



Diese Umsténde haben dazu gefiihrt, daB Geschiftsraume in der LandingstraBe nur
schwer zu vermieten sind und ein h#ufiger Wechsel der Gewerbetreibenden zu bemer-
ken ist. Einzelne Geschiftsriume stehen daher zeitweilig leer.

Das Problem des Leerstandes ist auch auf die Tatsache zuriickzufilhren, da durch den
bestehenden Bebauungsplan in den Erdgeschossen lediglich Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungs-
stétten sowie sonstige Laden, nicht aber fiir das Kerngebiet typische Nutzungen wie Ge-
schifts-, Biro- und Verwaltungsgebiude, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen sind.

Eine weitere Folge dieser Festsetzungen ist, daB verstarkt Betreiber von Vergniigungs-
stidtten an einer Ansiedlung interessiert sind. Diese sind in der Regel in der Lage, héhere
Geschéftsmieten zu zahlen als Einzelhandelsbetriebe.

Die Art der Nutzung in diesem Bereich soll daher neu definiert werden, insbesondere
sollen Vergniigungsstitten ausgeschlossen werden, um

— die Wohnbevdélkerung vor allem in den Nachtstunden vor stadtebaulich schadlichen
Auswirkungen madglicher Vergniigungsstatten zu schiitzen und

— die Konzentration von Vergniigungsstatten in diesem Bereich, wo bereits zwei Spiel-
hallen betrieben werden, zu vermeiden und dadurch zu verhindern, dad die noch
bestehenden Einzelhandelsbetriebe durch Vergniigungsstitten verdrangt werden, was
zu einem weiteren, stadtebaulich unerwiinschten, Attraktivitatsverlust dieses Gebietes
flihren wiirde.

Stadtebauliche Situation

Die LandingstralRe stellt als Innenstadt-HauptverkehrsstralBe eine der meistbefahrenen
StraBen des Stadtgebietes dar. Der fiir diese Verkehrshelastung relativ schmale Stra-
3enquerschnitt und die Héhe der Bebauung beiderseits der StraBe fiihren dazu, da
durch die sich bildende hohe Abgasbelastung und den Straenlérm die hier vorhandenen
Geschifisbereiche gegeniiber den als FulRgéngerzene ausgebildeten Bereichen um die
HerstalistraBe deutlich geringere Attraktivitit fiir Kunden darstelien. Auch als Fugén-
gerverbindung zwischen dem ,Scharfeck” und dem Markplatz mit der dort vorhandenen
Tiefgarage unter der Stadthalle ist die Landingstrafte nicht attraktiv.

Trotz dieser Nachteile bestehen hier immer noch Einzelhandelsbetriebe, wobei jedoch
auf die unter 2. genannten Folgen hinzuweisen ist.

Die Obergeschosse der Gebdude beiderseits der LandingstraBe werden vorwiegend fir
Wohnzwecke genutzt.

In der Landingstrale werden z. Zt. zwei Spielhallen betrieben.

Stiddiebauliche Ziele, Begrindung der Festsetzungen

Die Neudefinition der Art der baulichen Nutzung soll dazu beitragen, die gewerbliche
Nutzung in den Erdgeschossen zu erhalten, wobei jedoch auf die Wohnnutzung in den
Obergeschossen Riicksicht genommen werden soll.

Wie bislang, sollen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes zuléssig sein. Die zusétzliche Zulassung von Ge-
schifts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&uden sowie sonstigen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben auch in den Erdgeschossen kann zu einer stirkeren Frequentierung
dieses Gebietes beitragen und dadurch die noch vorhandene Einzelhandelsstruktur star-
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ken. Gleiches ist im Falle der Errichtung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sporiliche Zwecke zu erwarten, diese sollen daher kiinftig auch in
den Erdgeschossen errichtet werden diirfen.

Eine durch Tankstellen zusétzlich verursachte Verkehrsbelastung soli vermieden, deren
Zulassigkeit daher grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Die fehlende Attraktivitét als Einzelhandelslage und der damit verbundene zeitweilige
Leerstand bergen die Gefahr einer Massierung von Vergniigungsstitten in sich. Dies
wirde zu einer weiteren Verdrangung von Geschéflen filhren, da zum einen die Betrei-
ber von Vergniigungsstatten héhere Mieten zu zahlen bereit sind, auch in fiir eine Ein-
zelhandelsnutzung weniger interessanten Lagen, als andere Einzelhandelsbetriebe, an-
dererseits Kunden vom Besuch von Geschéften durch die in der Umgebung sich befind-
lichen Vergnigungsstitten abgehaiten werden. Dies widerspricht aber den Zielen der
Stadt, die Innenstadtstruktur zu stirken, insbesondere um eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung zu gewdhrleisten. Diese zu sichern ist Aufgabe der Bauleitpla-
nung. Eine Klarsteliung erfolgt durch § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGE, wonach ,insbesondere zu
beriicksichtigen sind die Belange der Wirtschafl, auch ihre mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdikerung®.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind weiterhin zu beriicksichtigen die Wohn-

bediirfnisse sowie die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Ahs. 5
Nr. 2 und 3 BauGB). Im Falle einer weiteren Ansiedlung von Vergniigungsstitten wirde
durch die damit einhergehenden Stérungen (z.B. Ldrmbeldstigungen) diesen Belangen

nicht ausreichend Rechnung getragen.

Im Falle der Zulassung weiterer Vergniigungsstétten wiirde das {iberplante Gebiet sowohl
fiir die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben als auch fir Zwecke der Wohnnutzung
uninteressant. Es droht eine Strukturdnderung und somit die Verddung des Gebietes.

Es steht zu befiirchten, daR die zuvor beschriebenen Nachteile einer unreglementierten
Nutzung gegeniiber den Vorteilen der freien Ansiediung nach marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten iiberwiegen und geeignet sind, den Charakter dieses Innenstadtbereiches
nachhaltig zv zerstéren.

Ausgewiesenes Sanierungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im formlich festgelegten Sanierungsge-
biet Innenstadt - 1. Abschnitt. Im Bericht Gber das Ergebnis der vorbereitenden Untersu-
chungen heilt es:

4.2 Planungsziel

Durch die Neuordnung soil die Funktionsfahigkeit des Stadtkernes gesteigert und seine
Entwicklung zu einem leistungsfdhigen Schwerpunkt gesichert werden. Es mull das Ziel
sein, dall sowohl die strukturelle Situation als auch der Wohnwert dieses Raumes ver-
bessert wird. ...*

Diesen Zielen wird durch die Bebauungsplanfestsetzungen Rechnung getragen.

Festselzungen des Bebauungsplanes

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele wird an der Festsetzung ,Kerngebiet* festgehal-
ten, ausgeschlossen werden jedoch Vergniigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und
Tankstellen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) auf der Grundlage der Regelung des § 1 Abs. 5
BauNVO, die Zweckbestimmung als .Kemngebiet" bleibt gewahnt.

Weitere Anderungen des bislang bestehenden Bebauungsplanes sind nicht veraniaBt.



7. Auswirkungen der Planung

Vorhandene, baurechtlich genehmigte Vergniigungsstatten genieRen Bestandschutz, so-
weit dem nicht gesetzliche Regelung entgegenstehen.

Sonstige bislang ausgeiibte Nutzungen werden in ihrer baurechtlichen Zuldssigkeit nicht
eingeschrinkt.

Es ist nicht zu erwarlen, da sich der Bebauungsplan nachteilig auf die persénlichen Le-
bensumstinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken
wird. Die Erstellung eines Sozialplanes gem. § 180 BauGB ist nicht erforderlich.

Aschaffenburg, 28.08.1996
Stadtplanungsamt

eEleL Keller
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