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TEXTLTCHE FESTSETZUNGEN

1, Je angefangene 4 Stellplitze ist mindestens ein Laubbaum zur
Gliederung der Stellplatzanlage zu pflanzen.

? Bei der Ermittiung der GeschoBfléche bleiben
unberiicksichtigt die Flichen von Garagengeschossen
gemdB § 21 a Abs 1 BauNVO

3 Das Plangebiet wird gem#f § 7 BauNVO als Kerngebiet fest-
gesetzt. Vergniigungsstédtten, Schank- und Speisewirtschaften
oder sonstige Gewerbebetriebe mit dem Charakter einer Spiel-
halle oder einem &hnlichen Unternehmen im Sinne des § 33i
Gewerbeordnung sind nicht zul&ssig. Wohnungen sind oberhalb des
Erdgeschosses allgemein zulédssig.

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4, § 5 und § 10 des Baugesetzbuches

- BauCB - i. d. F. der Bekanntmachung vom 0B.12.1386 (BGB1 I 5. 2253), zu-
letzt gesndert durch Gesetz vom 27.12.1583 (BGEBL I 5. 2378), § 2 des Malnah-
mengesetzes zum Baugesetzbuch - BauGB-MablnahmenG - i. d. F. der Bekannt-
machung vom 28,04.1983 (BGBLl I 5. 622), Art. 81 Abs. 3 der Bayerischen Bau-
ordnung - BayBO - (BayRS 2132 - 1 - I), zuletzt geandert durch Gesetz wom
28.12.1992 (GVBl 5. 7B0) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern - 60 - i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.01.1833 (GVB1 S. BB) (FN
BayAS 2020 - 1 - 1 - I), hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen
Rebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Aschaffenburg, 06,06.1834
STADT ASCHAFFENBURG

Der Stadtrat hat in der Sitzung em 20,09.1993 die Anderung d¢s Bebauvungs-
planes beschlossen. Der Anderungsbeschlul wurde am 28./29.01.1394 crtsib-
lich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 10,09.1833 wurde mit Begrundungsentwurf
vom 11,01.1954 gemdB § 2 Abs. 2 und 3 BauGB-MalnahmenG 4. V. m. § 3 Abs. ?
BauGB in der Zeit vom 07.02.1994 bis 11.03.1994 &ffentlich ausgelegt.

Die Triger ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 01.02,1384 auf
der Grundlage des Planentwurfes vom 10.05.1333 mit Begrindungsentwurf vom
11.0%,1994 im Rahmen der dffentlichen Auslegung gemdld § 2 Abs. A Satz 1
BauGB-Malnarment i. V. m. § 4 Abs. 1, 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Fir
die Abgabe der Stellungnahme wurde der Termin 11,03,1994 gesetzt.

Oie Stadt Aschaffenburg hat mit Beschlul des Stadtrates vom 16.05,1534 den
Bebauungsplan vom 10.09.1983 gemaB § 10 BauGR sls Satzung beschlossen und
die Begrindung hierzu vom 11.01.1934 gebilligt.

Aschaffenburg, 06.06.1334
STADT ASCHAFFENBURG

Der Satzungsbeschlufll Ober den Bebauungsplan wurde am ?J:ﬂQEJI% 24 gemal
§ 2 Abs. B BauGB-MaBnahmenG i. V, m. § 12 Satz 2 bis 5 BauGB grtsiblich
bekanntgemacht.

Der Bebauvungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienst-

stunden im Aathaus, Zimmer-Nr. 610 A, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Ober dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs, 3 Satz 1
und 2, Abs. 4 BauGR sowie auf § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden,

Aschaffgnburg, 04.07.1994
STADT ASCHAFFE G
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"BEGRONDUNGE

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5/1 vom 22.02.1986 fir das Sanierungsge-
biet Schweinheim zwischen Gutwerkstrefe, FfeundstraBe, Althohlé%iaﬁe, ost-
liche Begrenzung Tuchbleiche, An den Rosengérten, Marienstrafie ynd Schwein-
heimer StraBe im Bereich der Eckgrundstiicke zwischen Schweinheimer Strafe,

MolkenbornstraBe, RosenstraBe und dem ndrdl. FuBweg

aufgestellt: F. J. Heller/K.H. Brendler
Datum: 11.01.1994



. Planungsanlab

Das im Rahmen der Sanierung seit 1963 neu entwickelte Stadtteilzentrum

hat trotz erheblicher Investitionen bisher nicht die beabsichtigte Funktion
eines Geschiftszentrums erreicht. Insbesondere fehlt es an Ladenfléchen
fir die Versorgung der Bewohner mit GUtern des tdglichen Bedarfs. Die
GrdBenordnung der vorhandenen Geschdftsfléchen gewdhrleistet auf Dauer
keinen konkurrenzfihigen Standort, wie die jUngste Entwicklung in diesem
Bereich zeigte. Der Trend der Investoren zielt eher derauf, entsprechen-
de Fldchen in zentrumsfernen Gewerbegebieten unterzubringen. Der Stadt-
rat der Stadt Aschaffenburg hat daher am 23.08.93 beschlossen, durch eina
Enderung der Sanierungsziele die planungsrechtliche Grundlage fir die
Ansiedlung eines grdBeren Einzelhandelsbetriebes durch zysétzliche Aus-
weisung einer Flache fir eine Bebauung mit einem Wohn- und Geschéftshaus
zu schaffen. Dies entspricht im {brigen such dem GMA-Gutechten, das fir
Schweinhaim im Verhaltnis zu anderan Stadtteilen einan unterdurchschnitt-
lichen Betriebsbesatz, Beschaftigten- und Verkaufsfléchenanteil feststell-
te. :

Die Verwaltung wurde daraufhin am 20.09.93 vom Stadtrat besuftragt, fir

den Bebauungsplan Nr. 5/1 ein Anderungsverfahren auf der Grundlage das
Wohnungsbauerleichterungsgesetzes durchzufihren.

. Planungsrechtliche Einordnung

Die Grundzige der Planung fir das Sanierungsgabiet Schweinheim basieren
auf den von Prof. Max Guther 1964 erstelltan Entwicklungsplénen, die be-
reits 1968 zu einem rechtskriéftigen Bebsuungsplan fiir das Sanierungsge-
biet fihrten. '

Dieser urspringliche Bebauungsplan wurde in den Jahren 1878 - 1986, pa-
rallel zur laufenden Sanierung fortgeschrieben und am 22.02.1986 rechts-
kraftig. Der jetzige Anderungsbereich umfaBt 3 Grundstiicksparzellen im
nordwestlichen Bereich des B-Planes 5/1 zwischen Molkenbornstrafe, Rosen-
straBe und Schweinheimer StraBe, die fir die Errichtung eines 6ffentlichen
Parkplatzes vorgesehen waren.

Der Flichennutzungsplan von 19B7 weist den Ortskern als Sanierungsgebiet
aus, wobei die Fl&chen nordlich der Rosenstrabe als Wohnbaufléchen und

die sUdlich gelegenen als Gemischte Baufléchen dargestellt sind. Die Aus-
sagen des Fldchennutzungsplanes sind insofern nicht ganz dackungsgleich
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes 5/1, der hier stérker nach Kern-
gebiet, Mischgebiet und Allg. Wohngebiet differanziert. Die kinftigen
Festsetzungen des Anderungsbereiches entsprechen jedoch weitgehend den
fortgeltenden Festsetzungen fir die Sidseite der MolkenbornstraBe.

Da eine Beeintrichtigung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung des
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Gemeindegebietes aufgrund der Anderung nicht zu erwarten ist, soll der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepaBt werden (§ 1 Abs, 2
BauGB-MalBnahmenG) .

. Stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich schlieBt nordlich an die FuBgéngerzone "MarienstraBe"
an. Da die Errichtung des urspringlich festgesetzten &ffentlichen Park-
platzes jahrelang am erforderlichen Grunderwerb scheiterte, wurden seiner-
zeit 7 provisorische Stellpléatze auf dem stddtischen Grundstick Flst.Nr.
313 errichtet. Das den Fortgang der Sanierung behindernde Anwesen wurde
mittlerweile verduBert und gemé#B Sanierungsbebauungsplan abgebroche. Der
Erwerber hat sich im Rahmen der Verhandlungen zur Abwendung 'des 8ffentli-
chen Vorkaufsrechtes gem. § 24 Abs. 1 BauGB und zur Herbeifihrung der Sa-
nierungsgenehmigung nach § 145 BauGB verpflichtet, das neu zd bildende
Grundstiick den gednderten Sanierungszielen fir diesen Bereich entspre-
chend zu bebauen. _

Das 'in den Anderungsbereich einbezogens Teilstick der MolkenbornstraBe
gehort zu dem Tangentenviereck . Rosen-, MolkenbornstraBe, An den Bornwie-
sen, Hensbach- und BachstraBe, das das urspringliche VerkehrserschlieBungs-
konzept fuUr den Kernbereich von Schweinheim bildete.

Dieses Verkehrskonzept ist zwischenzeitlich durch verkehrslenkende Mal-
nahmen zur Entlastung der Schweinheimer StraBe, die den Verkehr Ober die
Gutwerk-, MolkenbornstraBe und An den Bornwiesen dstlich um den Ortskern
herumfUhren und die Ausweisung der HosenstraBe als ElnbahnstraBe Ober-
holt.

. Stadtebauliche Zielsetzung

Bereits das urspringliche Sanierungskonzept sah 1975 im Anderungsbereich
eine markante hdhengestaffelte 3 bis 4geschossige Bebauung vor, die den
Kernbereich nach Norden abschlieBen sollte. Die 1986 erfolgte B-Planénde-
rung, stattdessen hier &ffentliche Parkplatze bereitzustellen, entsprach
zwar den inzwischen gestiegenen Anforderungen des ruhenden Verkehrs, ig-
norierte jedoch die stadtebaulichen Erfordernisse des Raumes. Der jetzt
gefundene KompromiB, der der Bebauungsplandnderung zugrunde liegt, ver-
sucht beiden Anforderungen gerecht zu werden. Hierzu soll unter Ausnutzung
der topographischen Gegebenheiten; das Geldnde f&llt diagonel von Ost

nach West um 3,80 m; ein addquater st&dtebaulicher Abschluf der FuBgédnger-
zone MarienstraBe entstehen. :

Aufgrund des verdnderten VerkehrserschlieBungskonzeptes wird es mdglich,
den sidlichen Abschnitt der MolkenbornstraBe als {lbergang zur FuBgénger-
'zone in einen verkehrsberuhigten Bereich umzuwidmen. Die Slcherung der
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hier urspringlich vorgesehenen Sffentlichen Stellpl&tze erfolgte durch
eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Liegenschaftsamt der Stadt
Aschaffenburg und dem Investor.

. ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs ist durch die umliegenden StraBen
gesichert. Die bisher noch das Baugrundstick querenden Versorgungsleitun-
gen (Abwasser, Starkstrom, Post) sind von den Versorgungstrégern vor Beu-
beginn in die neue Tresse der MolkenbornstraBe umzulegen. Der StraBenraum
wird nach erfolgter Umlegung der Versorgungsleitungen als verkehrsberuhig-
ter Bereich neu ausgebaut. Die Schweinheimer StrafBle wird dementsprechend
im unteren Bereich angeglichen.

. Begrindung der Festsetzungen

Des durch die B-Plandnderung neu entstehende Baugrundstick wird analog
der Sidseite der MolkenbornstraBe als Kerngebiet festgesetzt. Mit Rick-
sicht auf die umliegende Bebauung wird die Obergrenze der GeschoBflichen-
zahl (GFZ) gem. § 17 BauNV0 unterschritten.

Das durch die Baugrenzen bezeichnete groBflédchige Baufenster soll dem
planenden Architekten den entsprechenden architektonischen Spielraum fir
einen angemessenen st&dtebaulichen AbschluB des Ortskernbereiches ein-
rédumen. Der an der Nordseite des Grundsticks verlesufende offentliche FuB-
weq wird kinftig euf privater Grundstiicksfldche durch entsprechende Grund-
dienstbarkeiten gesichert. Die Festsetzung entsprechendsr Traufhdéhen ent-
lang der angebauten StraBen soll die rdumliche Einbindung in den vorhan-
denen Baubestand sichern. Das dffentliche Interesse an der Schaffung von
zusétzlichem Parkraum in diesem Gesché@ftsbereich wurde durch privatrecht-
liche Vereinbarungen mit dem Investor gewéhrleistet. Dariiber hinaus wurde
das stddtische Interesse an der Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit
max. 500 m2 Verkaufsfliche privatrechtlich gesichert, Der Vertrag ent-
hilt dariiber hineus noch weitere detasillierte Vereinbarungen hinsicht-
lich Stellplatzanzahl, Andienung, Abldsung von Stellplétzen, Zu- und Ab-
fahrtsregelungen, so daB entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
entbehrlich sind. Da nach MaBgabe des Bebauungsplanes in den Obergeschos-
sen Wohnungen allgemein zul&dssig sind, wurden zum Schutz der Wohnruhe
storende Kerngebietsnutzungen ausgeschlossen. Als Ausgleich fir die pri-
vatrechtliche Belastung des Grundsticks mit dem Nachweis dffentlicher
Stellplitze, wurde im Bebauungsplan der Fléchenabzug fir Garagengeschosse,
gemdB § 21 a Abs, 1 i. V. m. Abs. 4 Nr. 1 BauGB, eingergumt. Die zus&tz-
liche Festsetzung von Stellplatzfléchen entlang der Nordseite der Molken-
bornstraBe dient der Eingrenzung des Besucherverkehrs auf den verkehrs-
beruhigten Bereich.



Kostenschétzung und Finanzierung

Die Kosten fir die Baureifmachung des Geléndes, das z. Zt. noch teil-
weise Gffentliche StraBen- und Stellplatzflachen beinhaltet, werden z.

Zt. von den Fachamtern ermittalt. Die gesch&tzten Baukosten fir das in
der Planung befindliche Projekt belaufen sich auf ca. 4 Mio. DM. Fir

die Ordnungs- und BaumaBnahmen im 6ffentlichen StraBenraum werden Fdordar--
antrdge zur Erlengung von Stédtebaufdrdermitteln vorbereitet.

. Planentwicklung und Folgeverfahren

Das Baugrundstiick muB zum Zwecke der Bebauvung aus den Parzellen Flst.-
Nrn. 311, 310/2 sowie dem stédtischen. Grundstiick Flst.-Nr. 313 und einer
Teilflache der MolkenbornstraBe (Flst.-Nr. 1719) und der Schweinheimer
StraBe (Flst.-Nr. 1498) neu gebildet werden. Eine Umsetzung von Bewohnern
oder Betrieben ist nicht erforderlich, so daB die Aufstellung eines So-
zielplanes (§ 180 BauGB) entfdllt.

MaBnahmen der Bodenordnung Uber den o. g. Umfang hinaus sind nicht er-

" forderlich. Die betroffenen Verkehrsflachen sind nach Rechtskraft des

Bebauungsplanes neu zu widmen.

Vor Erteilung einer Baugenehmigung sind die MaBnahmen gemaB Punkt 5 Satz 2
durchzufihren (Umlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen aus dem Bau-
grundstdck) .

Zusétzliche Erléuterungen

. .
GroBe des réuml. Geltungsbereiches ca. 2.320 m?2

Uberbaubare Flache ca, 1.060 m?
mbgliche GeschoBfldche (ohne Stellplatzbonus) ca. 2.330 m?
Flache fir festgesetzte Stellplétze ca. 165 m?
Flache mit Geh-, Fahr- u, Leitungsrecht ca. 150 m?
dffentliche Verkehrsflache * ca. 1.040 m?2

Aschaffenburg, 44.04.1994
-Stadtplanungsamt~
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