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1.   EINLEITUNG

1.1.   Aufgabenstellung und Ziele

Die Stadt Ascha�enburg, eine kreisfreie Mi�elstadt am Baye-
rischen Untermain, ist eine a�rak�ve Einkaufsstadt mit hoher 
Wohnqualität und einem vielfäl�gen kulturellen Angebot. 
Ihre Innenstadt bes�cht durch eine wertvolle historische 
Bausubstanz, wobei das Schloss Johannisburg als eines der 
bedeutendsten Bauwerke der deutschen Spätrenaissance 
herausragt. Als größtes wirtscha�liches und kulturelles Zen-
trum der Region verkörpert Ascha�enburg eine bedeutende 
Rolle.

Seit vielen Jahren läu� der Sanierungsprozess für die Innen-
stadt Ascha�enburgs. Wich�ge Kernziele und große städte-
bauliche Projekte, wie die Entwicklung der Stad�eilverbin-
dung zwischen Bahnhofsquar�er und dem Stad�eil Damm, 
die Erneuerung des Bahnhofsgebäudes und des Regionalen 
Omnibusbahnhofs sowie das Museumsquar�er, aber auch 
einzelne private Maßnahmen, konnten bereits erfolgreich 
umgesetzt werden. Bereiche wie die Badergasse, der Roß-
markt und weitere zentrale Orte bedürfen jedoch weiterhin 
einer umfassenden Aufwertung.

Der Untersuchungsraum im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchungen (VU) und des Integrierten Städtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) konzentriert sich auf die historische 
Unterstadt und das Bahnhofsquar�er. Die Stadt Ascha�en-
burg verfügt innerhalb dieser Gebiete über mehrere Sanie-
rungsgebiete, für die in den vergangenen Jahrzehnten be-
reits diverse VU und ISEK erarbeitet wurden. Auf diesen 
Grundlagen au�auend, verfolgte die Stadt mit der Fort-
schreibung, Aktualisierung und Erweiterung der VU die Inte-
gra�on in ein umfassendes ISEK, das durch einen städtebau-
lichen Masterplan ergänzt wird. 

Im Mi�elpunkt des Konzepts steht das Ziel, die Innenstadt als 
Herz der Stadt zukun�sfähig zu machen und sie den aktuel-
len Herausforderungen anzupassen. Die Handlungsschwer-
punkte und daraus abgeleiteten Maßnahmen umfassen zen-
trale Themen wie Wohnen, Mobilität, Einzelhandel und Ge-
werbe. In geeigneten Beteiligungsformaten werden die Ak-
teursgruppen in den Prozess einbezogen. Besonderer Fokus 
liegt auf der Entwicklung qualitätvoller Frei@ächen und Plät-
ze, wobei klima�sche Aspekte und Klimaanpassung eine zen-
trale Rolle für die stark verdichtete und versiegelte Innen-
stadt spielen.

Durch die Einbindung der Akteursgruppen und die Berück-
sich�gung der speziAschen städtebaulichen, soziokulturellen 
und klima�schen Anforderungen entsteht ein maßgeschnei-
dertes Konzept für die Innenstadt Ascha�enburg, das eine 
nachhal�ge und zukun�sorien�erte Stadtentwicklung sicher-
stellt. Neben dem bereits erwähnten städtebaulichen Mas-
terplan und der Leitvision werden die Ziele in einem umfas-
senden Katalog zu umsetzbaren Maßnahmen abgeleitet. 

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse wird am Ende 
des Berichts eine Gebietskulisse für ein Sanierungsgebiet 
vorgeschlagen. Damit kann die Stadt per förmliche Festle-
gung und Sanierungssatzung für die kommenden 15 Jahre 
die Förderkulisse in diesem Teil der Innenstadt festzulegen.

Der vorliegende Bericht lag vom 12.05.2025 bis 13.06.2025 
im Rathaus der Stadt Ascha�enburg aus. Er wurde am 22. 
September 2025 im Plenum beschlossen. 

1.2.   Bearbeitungsprozess und Organi-
sa�onsstruktur

Die Erarbeitung von ISEK und VU erfolgte von März 2024 bis 
Juli 2025. Im Rahmen des Prozesses wurden alle relevanten 
Informa�onen und Grundlagen berücksich�gt, die von der 
Stadt Ascha�enburg, aus Gesprächen mit der Bürgerscha� 
sowie von Expert:innen und weiteren innerstäd�schen 
Hauptakteuren an das Planungsbüro herangetragen wurden. 
Durch die umfassende Analyse der gesammelten Daten konn-
ten Stärken, Schwächen, Potenziale und Ziele für die zukün�i-
ge Entwicklung der Innenstadt abgeleitet werden. Diese Er-
kenntnisse @ossen in die Gestaltung eines zukun�sweisenden 
Maßnahmenkonzepts ein, das den integrierten Charakter des 
Projekts widerspiegelt.

Der Arbeitsprozess wurde durch regelmäßige Sitzungen der 
Lenkungsgruppe strukturiert. Diese setzte sich aus Vertreter:
innen der Stadtverwaltung zusammen und gewährleistete ei-
nen kon�nuierlichen Austausch sowie die fortlaufende Ab-
s�mmung über die einzelnen Arbeitsschri�e. Zudem wurden 
bilaterale Abs�mmungen genutzt, um speziAsche Fragestel-
lungen zeitnah zu klären.

Die Beteiligung der Ö�entlichkeit war ein zentrales Element 



6 Abb. 1: Lage des Untersuchungsraumes in der Innenstadt (©Lu�bild ©geoservices.bayern.de,Bayerische Vermessungsverwaltung,Copernicus 
Sen�nel-2 der Europäischen Union, Datenbezug 2018, verarbeitet durch das Bundesamt für Kartographie und Geodäsie (BKG))
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im Prozess. Verschiedene Formate boten den Bürgerinnen 
und Bürgern die Möglichkeit, sich ak�v in den Prozess einzu-
bringen. So wurde beispielsweise im Spätsommer 2024 ein 
Beteiligungsstand durchgeführt, bei dem Interessierte ihre 
Meinungen und Anregungen direkt äußern konnten. Stadt-
spaziergänge luden dazu ein, die Gegebenheiten vor Ort zu 
erkunden und gemeinsam über mögliche Veränderungen zu 
disku�eren. Im Zukun�sforum, das mit Workshopcharakter 
interak�v aufgebaut war, wurden konkrete Maßnahmen und 
Zielsetzungen ver�e� behandelt. Im Nachgang dazu konnten 
über das online-Tool INKA digital weitere wertvolle Hinweise 
von den Ascha�enburger:innen eingeholt werden. Zur weite-
ren Ver�efung des Prozesses wurden Interviews mit inner-
städ�schen Hauptakteuren geführt, um deren Perspek�ven 
und Fachwissen direkt in den Planungsprozess einzubinden. 

Darüber hinaus wurde eine Befragung der Eigentümer:innen 
und Bewohner:innen der Innenstadt durchgeführt, die im 
Rahmen der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen 
sta�and. Die Ergebnisse dieser Befragung @ossen ebenfalls in 
das ISEK ein und gaben z.B. Aufschluss zur Einschätzung der 
Sanierungsstände seitens der teilnehmenden Bewohner:in-
nen und Eigentümer:innen. Ergänzend dazu erfolgte eine 
ö�entliche Auslegung und die Beteiligung der Träger ö�entli-
cher Belange (TÖB). 

Abschließend wurden die Hauptergebnisse in den städ�-
schen Gremien präsen�ert.

Abb. 2: Abs�mmungs- und Beteiligungsprozess 
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2.1.   Räumliche Einordnung

Ascha�enburg, o� als „Tor zum Spessart“ bezeichnet, blickt 
auf eine über 1.200 Jahre alte Geschichte zurück. Die Stadt 
zeichnet sich durch ein reiches kulturelles Erbe aus, darunter 

das Schloss Johannisburg sowie die S��skirche St. Peter und 
Alexander. Ascha�enburg bietet eine lebendige Kulturszene 
mit Museen, darunter das Schlossmuseum und die Kunst-
sammlungen des S��s. Die Stadt proA�ert zudem von einer 
a�rak�ven Lage am Main, die ihr eine besondere Atmosphä-
re verleiht.

2.   UNTERSUCHUNGSRAUM

Abb. 3: Einordnung in die Gesamtstadt (Hintergrund Lu�bild ©geoservices.bayern.de,Bayerische Vermessungsverwaltung,Copernicus Sen�-
nel-2 der Europäischen Union, Datenbezug 2018, verarbeitet durch das Bundesamt für Kartographie und Geodäsie (BKG))
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Verkehrsanbindung
Ascha�enburg ist über die Autobahn A3 an das überregionale 
Straßennetz angeschlossen, was eine direkte Verbindung 
nach Frankfurt am Main im Westen und Würzburg im Osten 
ermöglicht. Die Bundesstraßen B26 und B8 verbinden die 
Stadt zudem mit dem Umland. Der Hauptbahnhof Ascha�en-
burg sichert eine gute Anbindung an den regionalen und 
überregionalen Schienenverkehr, einschließlich Verbindun-
gen nach Frankfurt und anderen wich�gen Städten. Der 
ö�entliche Nahverkehr wird durch ein gut ausgebautes Bus-
netz der Stadtwerke mit über 5,3 Millionen Fahrgästen im 
Jahr 2023 ergänzt.

Administra�ve Einordnung und Funk�on
Die kreisfreie Mi�elstadt Ascha�enburg liegt in Bayern im Re-
gierungsbezirk Unterfranken und gehört zum Landkreis 
Ascha�enburg. Die Stadt ist Teil der Metropolregion Frankfur-
t/Rhein-Main und beAndet sich in unmi�elbarer Nähe zur Fi-
nanzmetropole Frankfurt am Main. Mit etwa 72.444 Einwoh-
ner:innen, 61.500 Erwerbstä�gen und einem Einpendler-
überschuss von ca. 17.000 Menschen (Stand 2023) erfüllt 
Ascha�enburg eine wich�ge Rolle für das Umland, und deckt 
nicht nur den täglichen Grundbedarf ab, sondern bietet auch 
ein breites Angebot in den Bereichen Bildung, Kultur, und Ge-
sundheitsversorgung. Zum Beispiel beAndet sich die Techni-
sche Hochschule Ascha�enburg mit knapp 3.500 Studieren-
den entlang der Würzburger Straße, einer direkten Einfallstra-
ße in die Innenstadt. 

Örtliche Struktur und Ortsteile
Ascha�enburg gliedert sich in 10 Stad�eile, die weitgehend 
zusammenhängend sind. Der Stad�eil Stadtmi�e weist im zu-
sammenhängenden Siedlungsbereich die höchste Bevölke-
rungsdichte auf. Die drei einwohnerstärksten Stad�eile sind 
Damm und Schweinheim mit je knapp über 10.000 Einwoh-
ner:innen sowie mit großem Abstand Stadtmi�e (27.211 Ein-
wohner:innen) (Stand 2023). 

Naturräumliche Einordnung und Topographie
Das Stadtgebiet von Ascha�enburg liegt im Übergangsbe-
reich zwischen dem Main- und Spessartgebiet. Die Topogra-
phie ist durch san�e Hügel und das Mainufer geprägt. Der 
Ascha�enburger Stadtwald und die Mainauen bieten Erho-
lungsräume und tragen zur Lebensqualität bei. Die Region 
proA�ert von einem milden Klima und einer abwechslungs-
reichen Landscha�. Die historischen Grünanlagen in der Stadt 
bieten insgesamt über 240 Hektar an Parks, darunter mit 12 
Hektar das Schöntal, das direkt an den Untersuchungsraum 
angrenzt. 

Ergänzt werden die Parkanlagen beispielsweise durch die 
weitläuAgen Sport- und Freizei�lächen zwischen Nilkheim 

und Leider (östlich des Parks Schönbusch) aber auch das 
Mainufer, das aktuell im Bereich des Schlosses eine hochwer-
�ge freiraumplanerische Aufwertung erfährt. 

Untersuchungsraum
Auf Grundlage der bisherigen Sanierungsgebiete sowie Er-
gänzungsbereichen wurde der Untersuchungsraum festge-
legt. Er umfasst einen Teil der Innenstadt mit einer Fläche von 
ca. 55,2 Hektar. Das Gebiet wird nördlich begrenzt durch die 
Bahnlinien und umfasst im Nordwesten Teile der Hanauer 
Straße und die Maximilianstraße. Im Nordosten bilden die 
Kolbornstraße zusammen mit der Goldbacher Straße die Ab-
grenzung. Südöstlich wird das Untersuchungsgebiet unter an-
derem vom Park Schöntal, der Sandkirche und dem Bereich 
um den Kreisverkehr der Wermbachstraße abgeschlossen. 
Westlich beAnden sich der Theaterplatz und der Vorplatz zum 
Schloss innerhalb des Gebietes, das Schloss selbst und das 
Rathaus werden ausgespart. In diesem Bereich schließt die 
Abgrenzung des Untersuchungsraums bündig mit dem Sanie-
rungsgebiet „Oberstadt und Mainufer“ ab. 

Zur Übersichtlichkeit und Herausstellung von kleinräumlichen 
Zusammenhängen wurde der Untersuchungsraum in fünf 
Teilräume eingeteilt. 
• Teilraum 1 - Maximiliansviertel (4,07 ha)
• Teilraum 2 - Bahnhofsquar�er Bereich West (9,55 ha)
• Teilraum 3 - Bahnhofsquar�er Bereich Ost (15,97 ha)
• Teilraum 4 - Untere Stadt Bereich West (8,09 ha)
• Teilraum 5 - Untere Stadt Bereich Ost (17,49 ha)

Im Kapitel 4.1 Demographische Entwicklung, Zahlen und Da-
ten wird auf die Auswertungsergebnisse der Bevölkerungs-
struktur innerhalb der sta�s�schen Distrikte eingegangen. 
Hier wird auch das Zusammenspiel zwischen den Distrikten 
und Teilräumen bezüglich der sta�s�schen Methodik detail-
liert beschrieben. 

2.2.   Historische Entwicklung

Die Stadtgeschichte Ascha�enburgs reicht weit zurück. So 
kann anhand von Grabungsfunden angenommen werden, 
dass auf dem heu�gen S��sberg eine Siedlung bestanden 
hat. Im 10. Jahrhundert wurde am selben Ort die S��skirche 
St. Peter gebaut. In den folgenden Jahrzehnten entwickelte 
sich angrenzend an die S��skirche auf dem Gebiet der heu-
�gen Oberstadt eine kleine Siedlung, die mit dem Bau einer 
ersten Brücke über den Main zu einem wich�gen Handels-
punkt wurde. Die Befes�gung der Stadt erfolgte im 12. Jahr-
hundert durch den Erzbischof Adalbert I. von Saarbrücken als 
die Stadt zudem eine Münzerlaubnis sowie Markt- und Stadt-
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recht erhielt. Die Siedlung dehnte sich darau�in schnell über 
die Befes�gungsanlagen der Oberstadt hinaus aus, wodurch 
noch im 12. Jahrhundert die heu�ge Unterstadt entstand. Ab 
dem 14. Jahrhundert erhielt die Stadt eine besondere Bedeu-
tung aufgrund der Funk�on als Zweitresidenz der Mainzer 
Erzbischöfe und Kurfürsten. Ein Zeugnis der Zeit der Mainzer 
Bischöfe ist auch das zwischen 1605 und 1614 an dem Stand-
ort der mi�elalterlichen Burg erbaute Schloss Johannisburg, 
welches heute noch ein prägendes Wahrzeichen der Stadt ist. 
1803 wurde der Mainzer Kurstaat aufgelöst und somit die Ära 
der Mainzer Bischöfe und Kurfürsten beendet. Nach zwei kur-
zen Phasen als Teil des Fürstentums Ascha�enburgs und des 
Großherzogtums Frankfurt war Ascha�enburg seit 1814 Teil 
von Bayern. In dieser Zeit wurden noch heute wich�ge Par-
kanlagen wie Schönbusch, Schöntal, Schlossgarten sowie die 
Fasanerie gescha�en. 

Einen Aufschwung erlebte die Stadt Mi�e des 19. Jahrhun-
derts mit der Gründung des Deutschen Zollvereins 1834 so-
wie dem Bau der Bahnverbindung zwischen Würzburg und 
Frankfurt 1854. Damit ging auch die verstärkte Ansiedlung 
von Industrie (z.B. Herrenoberbekleidung, Papier und Zell-
sto�, Motoren und Lenkräder, Messwerkzeuge) einher. In die-
ser Zeit entstand auch die Bahnhofsvorstadt zwischen Bahn-
hof und Unterstadt als dichtes innerstäd�sches Quar�er. Die-
se war vor dem Bau des Bahnhofs durch Villen bebaut und 
wurde mit Zunahme der Industrialisierung mit mehrgeschos-
sigen Wohn- und Geschä�shäusern in Blockrandbebauung 
verdichtet. Teilweise entstanden in diesen Bereichen auch die 
ersten Kleiderfabriken und Produk�onsstä�en in den Hinter-
höfen. 1871 wurde dabei auch die Weißenburger Straße/ 
Friedrichstraße durch die Aufschü�ung des Grabens als Bou-
levard mit repräsenta�ven Gebäuden gescha�en. Mit einer 
schmaleren Fahrspur diente Straße damals auch als Flanier-
meile. 

Im Zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt sowie der 
Stad�eil Damm weitestgehend zerstört, was eine Wieder-
au�auphase in den Folgejahren nach sich zog. Wurden hier-
bei zwar einige historische Bauten wiederhergestellt, wie 
bspw. auch das stark beschädigte Schloss Johannisburg, las-
sen sich in der Stadt an vielen Stellen die starken baulichen 
Eingri�e der Nachkriegszeit erkennen. So wurde an Stelle der 
ehemaligen Markthalle der Tunnel in der Landingstraße 1984 
errichtet, was auch Ausdruck der autogerechten Gestaltung 
der Stadt in der Nachkriegszeit war. Zudem sind einige wich-
�ge Gebäude in der Ascha�enburger Innenstadt Zeuge der 
Nachkriegszeit. So wurde das Rathaus in den 1950er-Jahren 
errichtet. In den 1970er-Jahren folgte der Umbau der Her-
stallstraße in eine Fußgängerzone sowie der Erö�nung der Ci-
ty-Galerie. 1991 wurde mit der Stadthalle ein weiteres reprä-
senta�ves Gebäude errichtet. Der letzte größere Stadtbau-

stein wurde 2011 mit dem Bahnhof sowie dem Dammer 
Carré gescha�en. Zudem fanden im Zuge der Anfang der 
2000er-Jahre festgelegten Sanierungsgebiete in der 
Ascha�enburger Innenstadt weitere Sanierungen privater 
Gebäude sowie aber auch im ö�entlichen Raum sta�. 

2.3.   Übergeordnete Planungen und 
Konzepte

Die für das vorliegende ISEK und VU relevanten Inhalte der 
folgend beschriebenen regionalen und kommunalen Konzep-
te und Planungen werden in das Konzept aufgenommen. Dies 
wird an den entsprechenden Textpassagen bzw. in der Legen-
de des Kartenwerks vermerkt. Entsprechend beschränken 
sich die folgenden Erläuterungen auf einen kurzen, zusam-
menfassenden Überblick.  

Landesentwicklungsprogramm
Im Landesentwicklungsprogramm des Freistaats Bayern mit 
aktuellem Stand von 2023 ist die Stadt Ascha�enburg als 
Oberzentrum in einem Verdichtungsraum in der Region Baye-
rischer Untermain eingestu�.

Regionalplan
Die im Landesentwicklungsprogramm mit aktuellem Stand 
von 2024 entwickelten, übergeordneten Festsetzungen wer-
den im Regionalplan der Region Bayerischer Untermain wei-
ter di�erenziert. Unter anderem werden die umliegenden 
Grundzentren verdeutlicht.

FNP (2019)
Der aktuelle Flächennutzungsplan mit einem Planungshori-
zont bis 2030 ist 2019 in Kra� getreten und löst den FNP aus 
dem Jahr 1987 ab. Die Neuaufstellung des FNPs sollte dabei 
die Zukun�s- und We�bewerbsfähigkeit der Stadt sichern 
und die Planungen an sich verändernde demographische 
Rahmenbedingungen und daraus folgende Entwicklung der 
Infrastruktur anpassen. Als wich�ge Grundlage dafür wurden 
von der Stadtverwaltung in einer interdisziplinären Arbeits-
gruppe ein städtebauliches Leitbild entwickelt. Wich�ge Leit-
sätze des Leitbilds sind die Grundsätze der Leipzig-Charta mit 
einer Orien�erung an einer kompakten Siedlungsstruktur mit 
kurzen Wegen, dem Vorrang der Innenentwicklung mit dem 
Fokus auf bestehenden Stadtstrukturen sowie der Minde-
rung bzw. Vermeidung von Lärm- und Schadsto�elastungen 
und der Senkung des Energieverbrauchs. Zudem soll die In-
nenstadt als Zentrum der Kultur, der Verwaltung und des 
Handels bleiben, aber auch die Wohnfunk�on soll gestärkt 
werden. Zusätzlich wurde aufgrund der Bevölkerungsprogno-
se ausgehend von 2016 bis 2030 ein Wohnungsbedarf von 
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5.256 Wohneinheiten ermi�elt. Dafür werden im FNP eine 
Flächenreserve von 52,7 ha Wohnbau@äche und 7,4 ha Ge-
mischte Bau@ächen dargestellt, was 7,2 ha mehr als im FNP 
von 1987 sind.

Bebauungspläne
Das Untersuchungsgebiet wird teilweise durch Bebauungs-
pläne abgedeckt. Davon sind besonders die umgebenden Be-
reiche der Landingstraße und des Schlossplatzes sowie an 
den Bahnhof angrenzende Bereiche der Bahnhofsvorstadt 
betro�en.

Verkehrskonzept Innenstadt (2023)
Das "Verkehrskonzept Innenstadt" der Stadt Ascha�enburg 
aus dem Jahr 2023 enthält mehrere Planungsziele, darunter 
die Reduzierung des Durchgangsverkehrs, die Stärkung des 
Umweltverbunds und die Sicherstellung der Erreichbarkeit 
der Innenstadt. Es wurden verschiedene Konzepte unter-
sucht, darunter Tempo-30-Zonen, Einbahnstraßenringe und 
Umweltzonen. Die bevorzugte Variante, Konzept 1+, kombi-
niert mehrere Ansätze und soll laut Stadtratsbeschluss umge-
setzt werden. Ein wich�ger Aspekt der Variante ist die Einrich-
tung einer Umweltspur für Rad- und Busverkehr in der Wei-
ßenburger Straße. Der Tunnel in der Landingstraße wird im 
Gegensatz zur Variante 2 nicht zur Disposi�on gestellt. Wei-
terhin wird eine Umstufung der klassiAzierten Straßen ange-
strebt, um Staats- und Bundesstraßen auf die Ringstraße zu 

verlegen und so eine große Entlastung von Weißenburger 
Straße und Friedrichstraße zu erreichen. Die Staatsstraßen 
sind bereits umgelegt, für die Bundesstraße B26 ist die Um-
stufung beantragt.

Radverkehrskonzept (2015) und Sachstandsbericht 
(2021)
Das "Radverkehrskonzept für die Stadt Ascha�enburg" aus 
dem Jahr 2015 beschreibt Maßnahmen zur Förderung des 
Radverkehrs in der Stadt. Es baut auf dem Verkehrsentwick-
lungsplan von 2002 auf und berücksich�gt neue verkehrliche 
Entwicklungen wie den Bau des neuen Hauptbahnhofs mit 
Fahrradsta�on. Das Konzept umfasst eine Bestandsaufnahme 
der aktuellen Verkehrssitua�on, die DeAni�on von Qualitäts-
standards für die Radinfrastruktur, eine Mängelanalyse des 
bestehenden Netzes sowie konkrete Maßnahmenempfeh-
lungen für die Verbesserung der Radverkehrswege. Zudem 
beinhaltet es einen Beteiligungsprozess mit der Ö�entlichkeit 
und verschiedenen Akteuren. Ziel des Konzepts ist es, den 
Radverkehr sicherer und a�rak�ver zu machen, um den Mo-
dal Split zugunsten des Fahrrads zu verändern und so einen 
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Im Jahr 2016 wurde ein 
10-Jahres-Plan mit 27 größeren Projekten, aufgeteilt in fünf 
Prioritätsklassen, erstellt und vom Stadtrat beschlossen. So 
wurden 2021 die Maßnahmen der Klasse A fast vollständig re-
alisiert. Klasse B befand sich 2021 bereits in Umsetzung und 
es konnten sogar fünf Maßnahmen aus „späteren“ Prioritäts-

klassen vorgezogen werden. Das Konzept ist 
als Rahmenplan konzipiert, je nach baulichen, 
Ananziellen und personellen Gegebenheiten 
kann mit den jährlichen Maßnahmen auf aktu-
elle Entwicklungen und die Nutzung von Syn-
ergiee�ekten reagiert werden. 

Das im Sachstandsbericht von 2021 anschau-
lich dargestellte Leitbild basiert auf der Idee 
eines durchgängigen, sicheren und komforta-
blen Radnetzes, das aus einem zentralen In-
nenstadt-Ring und radial verlaufenden Haupt-
routen aus allen Stad�eilen und Nachbarkom-
munen besteht. Ziel ist es, Radfahrenden eine 
gleichwer�ge Infrastruktur wie dem motori-
sierten Verkehr zu bieten, was bisher nicht @ä-
chendeckend der Fall ist. Ein zentrales Hinder-
nis bleibt trotz geringer Unfallzahlen die weit 
verbreitete Angst der Bürgerinnen und Bürger 
vor dem motorisierten Verkehr. Besonders der 
Innenstadt-Ring ist noch nicht in beide Rich-
tungen gefahrlos befahrbar. Auch die Haupt-
routen erreichen noch nicht durchgängig die 
Qualität, die nö�g wäre, damit sich alle Rad-
fahrenden sicher fühlen und auf direktem 

Abb. 6: Leitbild der „RADialverbindungen“ (Sachstandsbericht Radverkehrsförderung 2021)
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Weg in die Innenstadt gelangen können. Die Umsetzung ei-
nes lückenlosen und hochwer�gen Hauptroutennetzes soll 
die Grundlage für einen deutlich höheren Radverkehrsanteil 
scha�en und die Verkehrssicherheit spürbar verbessern.

Klimaanpassungskonzept (2021)
Das Klimaanpassungskonzept der Stadt Ascha�enburg von 
2021 zielt darauf ab, die Stadt auf die Herausforderungen des 
Klimawandels vorzubereiten und die Lebensqualität der Bür-
ger zu sichern. Es beinhaltet Maßnahmen zur Reduzierung 
von Hitzebelastungen, wie die Scha�ung und Erhaltung von 
Grün@ächen und Wasser@ächen, die als natürliche Klimaanla-
gen dienen. Die Stadt plant zudem, die Infrastruktur durch kli-
maresiliente Bauweisen und Materialien zu stärken, um Ex-
tremwe�erereignissen besser standzuhalten. Ein weiterer 
Schwerpunkt liegt auf der Förderung von Klimaschutzprojek-
ten in der lokalen Wirtscha� und der Unterstützung von Bür-
gerini�a�ven. Schließlich umfasst das Konzept auch Sensibili-
sierungs- und Bildungsprogramme, um die Bevölkerung für 
die Folgen des Klimawandels zu sensibilisieren und zur ak�-
ven Mitgestaltung anzuregen.

Wohnungsmarktkonzept (2024)
Das „Wohnungsmarktkonzept für die Stadt Ascha�enburg“ 
von 2024 bietet eine umfassende Analyse und Strategiepla-
nung zur zukün�igen Entwicklung des Wohnungsmarktes in 
Ascha�enburg bis 2035. Ascha�enburg ist aufgrund seiner 
Lage und wirtscha�lichen Dynamik ein a�rak�ver Wohn-
standort mit hohem Nachfragewachstum, was zu steigenden 
Mieten und Kaufpreisen führt. Um diesen Herausforderun-
gen zu begegnen, sollen geeignete Flächenpotenziale für den 
Wohnungsbau ak�viert werden. Der Schwerpunkt liegt auf 
der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, insbesonde-
re für Haushalte mit niedrigen und mi�leren Einkommen, so-
wie auf altersgerechten Wohnangeboten. Das Konzept dient 
als strategisches Instrument, um die zukün�ige Wohnraum-
versorgung qualita�v und quan�ta�v sicherzustellen und die 
städ�sche Wohnungspoli�k zu steuern .

Einzelhandelskonzept (2010) und regionales Einzelhan-
delskonzept (2014)
Das Gutachten aus dem Jahr 2010 beschreibt bereits damals 
die aktuell stark sichtbaren Trends, wie zunehmenden Online-
Handel, die Abnahme von Qualitätsprodukten aus dem 
„mi�leren“ Regal, die Orien�erung hin zu Gesundheit und In-
dividualismus sowie Nachhal�gkeit. Die größten Entwick-
lungschancen wurden um den neuen Hauptbahnhof, im 
Bahnhofsquar�er selbst und um das Luitpoldparkhaus gese-
hen. Die großen Einzelhandelsschwerpunkte sind die Haupt-
achse vom Bahnhof bis zum „Scharfen Eck“ und die City-Gale-
rie und das jeweilige Umfeld. 

Das regionale Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 kon-
sta�ert ähnliche Voraussetzungen und Ziele und fokussiert 
sich vor allem auf die Einzelhandelsentwicklung im Stadt-Um-
land-Bereich Ascha�enburgs. Konkret sind dies Ascha�en-
burg, Gla�bach, Goldbach, Großostheim, Haibach, Hösbach, 
Johannesberg, Kleinostheim, Leidersbach, Mainascha�, Nie-
dernberg, Stockstadt am Main und Sulzbach am Main. In ei-
ner Koopera�on (Stadt-Umland-Gespräche) wurde der The-
menbereich ausgiebig behandelt. Im Kontext einer regiona-
len, we�bewerbsfähigen Aufgabenverteilung wurde ein Ver-
sorgungsnetz entwickelt, das die zu entwickelnden Versor-
gungsfunk�onen der Einzelhandelslagen in den Orten zusam-
menfasst. Damit wurde der Grundstein und planerische 
Richtschnur für eine erfolgreiche interkommunale Koopera-
�on gelegt. 

Stadtbodenkonzept 2013
Das Stadtbodenkonzept aus dem Jahr 2013 hat zum Ziel, eine 
einheitliche und funk�onale Gestaltung der Altstadtböden zu 
erreichen. Dabei wurden Kriterien für Sanierung, Neugestal-
tung und Op�mierung entwickelt, um die historische Altstadt 
op�sch und funk�onal aufzuwerten. Ein besonderes Augen-
merk liegt auf der Barrierefreiheit und der Verbesserung der 
Verkehrssicherheit. Technische Aspekte wie der bauliche Zu-
stand und die Entwässerungssitua�on der Ober@ächen wer-
den ebenfalls berücksich�gt, um langfris�ge Nachhal�gkeit 
und Nutzbarkeit zu gewährleisten .

2.4.   Stand des bisherigen Sanierungs-
verfahrens

Die Stadt Ascha�enburg verfolgt seit mehreren Jahrzehnten 
eine kon�nuierliche städtebauliche Entwicklung, unter ande-
rem durch förmlich festgesetzte Sanierungsgebiete in der In-
nenstadt. Die Grundlage hierfür bildet der Beschluss des 
Stadtrates vom 11.10.1971, auf dessen Basis schri�weise vor-
bereitende Untersuchungen durchgeführt und Sanierungs-
satzungen erlassen wurden. Mit Blick auf die gesetzlichen 
Rahmenbedingungen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie 
die städtebauliche Entwicklung ergibt sich nun die Notwen-
digkeit einer strukturellen Anpassung der bestehenden Sanie-
rungsgebiete. Gemäß § 142 Abs. 3 BauGB sind Sanierungssat-
zungen, die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht wur-
den, spätestens bis zum 31. Dezember 2021 aufzuheben, es 
sei denn, es wurden entsprechende Fristverlängerungen be-
schlossen. Für die Innenstadt Ascha�enburgs betri� dies ins-
besondere die Sanierungsgebiete der Abschni�e 1 bis 6c so-
wie das Sanierungsgebiet 9 (Nördliche Innenstadt / Bahnhofs-
quar�er). 



16 ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Die Finanzierung erfolgte über verschiedene Programme der 
Bund-Länder-Städtebauförderung, darunter „Lebendige Zen-
tren“ und „Sozialer Zusammenhalt“. Im Zuge der notwendi-
gen strukturellen Anpassungen hat der Stadtrat mit Beschluss 
vom 04.05.2021 die Frist für die Durchführung der Sanierung 
bis zum 31.12.2025 verlängert. 

Zugleich wurde die Verwaltung beau�ragt, die Erstellung ei-
nes neuen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) vor-
zubereiten, das die Sanierungsgebiete Innenstadt, Abschni�e 
1 bis 6c sowie das Untersuchungsgebiet 7 und das Sanie-
rungsgebiet 9 umfasst. Darüber hinaus werden weitere Teile 
der Innenstadt betrachtet, sodass sich insgesamt eine zu un-
tersuchende Fläche von ca. 55,2 ha ergibt.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB haben zur 
Aufgabe, durch eine integrierte Analyse mit Entwicklungskon-
zept zu den sozialen, städtebaulichen und stadträumlichen 
Zusammenhängen zu prüfen, ob die Notwendigkeit der Sa-
nierung besteht und falls dem so ist, Sanierungsziele abzulei-
ten. Darüber hinaus soll auf die Durchführbarkeit eingegan-
gen werden (Zeitplanung, grobe Kosteneinschätzungen) um 
eine zügige Umsetzung der Sanierungsmaßnahme gewähr-
leisten zu können. Die Belange der Klimaanpassung und -resi-
lienz spielen hierbei eine besonders zentrale Rolle.

Die vorliegenden VU und ISEK beschä�igen sich unter ande-
rem mit folgenden Aspekten:
• Fortschreibung und Anpassung des Stadtbodenkon-

zepts, u.a. zur Verbesserung der Barrierefreiheit,
• Umsetzung der Ergebnisse des Verkehrsentwicklungs-

plans für die Innenstadt,
• Einbindung von Klimaanpassungsmaßnahmen, u.a. 

"Schwammstadt",
• Aufrechterhaltung von Sanierungsrecht in Bereichen mit 

weiterhin bestehenden städtebaulichen Missständen,
• Prüfung der Anwendung des städ�schen Vorkaufsrechts 

für strategisch relevante Grundstücke innerhalb von Sa-
nierungsgebieten (nach Stadtratsbeschluss vom 
14.05.2018 handelt es sich dabei um ö�entliche Flächen, 
Brach@ächen, Flächen, die einer Neuordnung bedürfen 
und unbebaute Grundstücke, auf denen Wohnungsbau 
möglich und eine Geschoss@äche von mindestens 700 
m² erreichbar ist).

Vorliegende Vorbereitende Untersuchungen (VU) 
In Anknüpfung an die Sanierungsverfahren der verschiede-
nen Bereiche der Innenstadt werden zunächst die aktuellen 
Stände in den förmlich festgelegten Sanierungsgebieten auf 
Grundlage der vorliegenden Vorbereitenden Untersuchun-
gen evaluiert. Es handelt sich dabei um die Vorbereitenden 
Untersuchungen für die Innenstadt (Unterstadt) aus dem Jahr 

2010 sowie die Vorbereitenden Untersuchungen für die 
Nördliche Innenstadt/Bahnhofsquar�er aus dem Jahr 2003 in 
Verbindung mit der aus dem Jahr 2024 vorliegenden Evalua-
�on. Das direkt angrenzende Gebiet für die Oberstadt und 
das Mainufer wird im Folgenden ebenfalls beschrieben.

ISEK Innenstadt (Untere Stadt) 2010
Die Untersuchung der Unteren Stadt in Ascha�enburg, die 
2010 in Vorbereitung für das Programm „Ak�ve Stadt- und 
Ortsteilzentren“ durchgeführt wurde, dokumen�ert die städ-
tebaulichen Herausforderungen und Potenziale der histori-
schen Unterstadt. Die Innenstadt Ascha�enburgs wird als Ein-
zelhandelsschwerpunkt, Arbeitsstandort, kommunika�ver 
Tre�punkt für alle Bevölkerungsschichten, kultureller Mi�el-
punkt, Tourismusort und als Wohnstadt gesehen. Ergebnis 
der Untersuchung ist ein integriertes Stadtentwicklungskon-
zept, welches unter anderem die Modernisierung des Einzel-
handels, die Erweiterung von Grün@ächen und die Förderung 
der kulturellen Infrastruktur umfasst. Insgesamt bestä�gten 
sich laut Bericht viele der bereits im Sanierungsprogramm 
1974 formulierten Ziele, während neue Herausforderungen 
in den Fokus rückten. 

Die allgemeinen Ziele des ISEK 2010 lauten wie folgt: 
Der Stadtmi�elpunkt soll so entwickelt werden, dass sich dort 
alle wich�gen Nutzungen bündeln, die zur A�rak�vitätsstei-
gerung der Innenstadt beitragen. Ziel ist es, nicht nur die 
Ascha�enburger Bevölkerung, sondern auch Einzelhandels-
kunden aus dem Umland sowie Touristen anzuziehen. Der 
Einzelhandel soll sich dabei auf das Gebiet zwischen Bahnhof, 
Citygalerie, Sandkirche und Landingstraße/Freihofsplatz kon-
zentrieren und durch individuelle Angebote bereichern. 
Gleichzei�g soll das innerstäd�sche Wohnen durch Maßnah-
men wie den Rückbau in Blockinnenhöfen und entsprechen-
de Anordnung wohnungsnaher Stellplätze gestärkt werden. 
Ein wich�ger Bestandteil der Innenstadtentwicklung ist laut 
ISEK 2010 die Museumsmeile an der Pfa�engasse, die zur 
Steigerung der A�rak�vität der Oberstadt für Touristen bei-
trägt. Der Schönborner Hof sollte darüber hinaus einer neuen 
publikumswirksamen Nutzung, wie beispielsweise der Volks-
hochschule, zugeführt werden. Um die Aufenthaltsqualität zu 
verbessern, war das Ziel, Fahrbahn@ächen nach einer damals 
prognos�zierten Verkehrsentlastung für Fußgänger, Radfah-
rer und den ÖPNV zurückzugewinnen. Darüber hinaus sollten 
Platz@ächen für verschiedene Bedarfe entstehen, wobei eine 
besondere Rolle die Begrünung ausgewählter Teil@ächen in 
der Innenstadt spielte. Ein qualitätsvolles und einheitliches 
Ober@ächengestaltungskonzept wurde empfohlen. Die wert-
volle Bausubstanz zu erhalten und zu sanieren und besonde-
re Plätze und Straßenabschni�e zu betonen, wurden als Maß-
nahmen beschrieben, um die Iden�tät der Stadt zu bewah-
ren.
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Die Maßnahmen konzentrierten sich unter anderem auf die 
weitere Verbesserung der Barrierefreiheit, die Scha�ung 
a�rak�ver Wohnräume und die Förderung der Mobilität für 
ältere Menschen. Ein Beispiel hierfür ist die geplante Einrich-
tung zusätzlicher barrierefreier Zugänge zu ö�entlichen Ein-
richtungen und die Erweiterung von seniorengerechten 

Wohnmöglichkeiten im zentralen Bereich der Stadt. Ein wei-
teres zentrales Projekt war die Reduk�on der Fahrspuren auf 
der Friedrichstraße und Weißenburger Straße von vier auf 
zwei Spuren und die Scha�ung breiterer Gehwege, wodurch 
die Fußgängerfreundlichkeit und die Aufenthaltsqualität in 
der Innenstadt deutlich verbessert werden würde. Der Wolfs-

Abb. 7: Übersichtsplan über die Sanierungsgebiete im Untersuchungsraum (Auszug aus Kartengrundlage der Stadt Ascha�enburg, Lu�bild 
©geoservices.bayern.de,Bayerische Vermessungsverwaltung,Copernicus Sen�nel-2 der Europäischen Union, Datenbezug 2018, verarbeitet 
durch das Bundesamt für Kartographie und Geodäsie (BKG)) 
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thalplatz wurde umfassend neugestaltet und ist weiterhin ein 
a�rak�ver ö�entlicher Raum. Die Gestaltung zielte darauf ab, 
einen ruhigen, qualita�v hochwer�gen Platz für Anwohner 
und Besucher zu bieten, der zum Verweilen einlädt und die 
soziale Interak�on fördert. Darüber hinaus ist er ein wich�ges 
Mahnmal in Ascha�enburg und Erinnerungsstä�e an die jüdi-
sche Gemeinde. Der Park Schöntal erfuhr eine Erweiterung 
und Aufwertung, um zusätzliche Erholungsräume in der In-
nenstadt zu scha�en. Diese Maßnahme verbesserte nicht nur 
die Lebensqualität, sondern stärkte auch die ökologischen 
Funk�onen des Stadtgebiets. Das ehemalige Mälzereigelände 
in der Treibgasse wurde zu einem Wohn- und Gewerbekom-
plex umgestaltet. Dieses Projekt trug zur Wiederbelebung der 
Innenstadt bei, indem es neuen Wohnraum und Gewerbe@ä-
chen schuf.

 VU Oberstadt und Mainufer (2014)
Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) für den Bereich 
Oberstadt und Mainufer in Ascha�enburg wurden 2014 
durchgeführt. Seit den 1970er Jahren hat sich Ascha�enburg 
intensiv mit der Sanierung der Innenstadt beschä�igt. Die 
Oberstadt als historischer Kern der Stadt war hierbei lange 
Zeit unberücksich�gt geblieben. Ziel der Untersuchungen war 
es, städtebauliche Missstände zu iden�Azieren und die Not-
wendigkeit von Sanierungsmaßnahmen zu bewerten. Das 
Untersuchungsgebiet umfasste die Oberstadt, Teile des Fi-
scherviertels sowie das angrenzende Mainufer. Historisch ge-
sehen stellt die Oberstadt den ältesten Stad�eil dar und ist 
von großer kultureller und architektonischer Bedeutung. Die 
Analyse der Bevölkerungsstruktur zeigte eine stabile Ein-
wohnerzahl, jedoch eine vergleichsweise geringe Anzahl von 
Familien und Kindern, was auf die begrenzte Verfügbarkeit 
von familiengerechtem Wohnraum zurückzuführen ist. Die 
gewerbliche Nutzung des Gebiets ist stark durch Gastronomie 
und ö�entliche Einrichtungen geprägt. Die Oberstadt fungiert 
zudem als wich�ger Arbeitsstandort mit vielen Arbeitsplätzen 
in Verwaltung, Kultur und Dienstleistungen.

Trotz der historischen Bedeutung und der vorhandenen Infra-
struktur gibt es in der Oberstadt und am Mainufer verschie-
dene Herausforderungen. Diese beinhalten unter anderem 
den Zustand der Gebäude und Straßen, die Parkplatzsitua�on 
sowie die geringe A�rak�vität einiger ö�entlicher Räume. Zu-
gleich bietet das Gebiet Potenziale für die Entwicklung von 
Frei@ächen und die Verbesserung der Anbindung an den 
Fluss. Die iden�Azierten Hauptziele umfassen die Bewahrung 
des kleinteiligen, belebten Charakters, die Stärkung und der 
Ausbau des Kulturstandortes Oberstadt und die historische 
Struktur des Denkmal-Ensembles. Um die festgestellten Miss-
stände zu beheben, werden mehrere Maßnahmen vorge-
schlagen, darunter die Umgestaltung des Schlossplatzes (Fo-
kus ruhender Verkehr) in Verbindung mit dem Platz vor der 

Steinmetzschule und die Aufwertung des Mainufers (aktuell 
laufend). Auch die Verbesserung der Barrierefreiheit und die 
Erweiterung von kulturellen Angeboten stehen im Fokus. Die 
Finanzierung dieser Maßnahmen soll durch Städtebauförder-
mi�el sowie private Inves��onen erfolgen. Die vorbereiten-
den Untersuchungen bilden somit die Grundlage für die be-
hutsame zukün�ige Entwicklung der Oberstadt und des 
Mainufers. Als Zeitrahmen für die Sanierung wurden 15 Jahre 
(bis ca. 2030) angesetzt.

VU Nördliche Innenstadt/Bahnhofsquar�er 2003 und 
Schlussevalua�on Soziale Stadt AschaGenburg 2024
Die Evaluierung des Sanierungsgebiets Nördliche Innenstadt/
Bahnhofsquar�er in Ascha�enburg dokumen�ert sowohl 
Fortschri�e als auch anhaltende Herausforderungen. Die Sa-
nierung wurde 2005 durch ein integriertes Handlungskonzept 
der Stadtverwaltung vorbereitet und 2006 im Programm „So-
ziale Stadt“ aufgenommen. Im Jahr 2012 wurde das Gebiet 
um das Maximilianquar�er und das o�ene Schöntal erwei-
tert, bevor es 2021 um das o�ene Schöntal verkleinert wur-
de. Die endgül�ge Au�ebung des Sanierungsgebiets war für 
das Jahr 2024/2025 vorgesehen, wobei eine neue förmliche 
Festlegung eines Sanierungsgebiets, das die Ergebnisse der 
Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen berück-
sich�gt geplant war.

Die Hauptziele der Sanierung umfassen die Verbesserung der 
Wohn- und Lebensverhältnisse, des Wohnumfeldes und des 
ö�entlichen Raumes. Dazu gehören der Ausbau von Grün- 
und Freiräumen sowie die Umsetzung von Maßnahmen zur 
Barrierefreiheit. Weitere Ziele sind die Förderung des sozialen 
Zusammenhalts und der Integra�on der im Programmgebiet 
lebenden Menschen, die Verbesserung der Bildungschancen 
und Wirtscha�skra� im Quar�er, sowie die Förderung kin-
der-, familien- und altengerechter sozialer Infrastrukturen.

Im Rahmen der Sanierung wurden wesentliche Projekte reali-
siert, darunter die Umgestaltung der Ludwigstraße und Duc-
castraße, der Bau des Regionalen Omnibusbahnhofs und die 
Anbindung des Stad�eils Damm. Der Einsatz eines Quar�ers-
managements von 2007 bis 2018 und die Gründung des Ver-
eins „Lebendiges und a�rak�ves Bahnhofsquar�er e.V.“ im 
Jahr 2016 waren zentrale Elemente zur Förderung der Bür-
gerbeteiligung und des sozialen Zusammenhalts. Maßnah-
men wie das Projekt „Kunst im Quar�er“ und verschiedene 
Mikroprojekte wurden erfolgreich verste�gt. Die Lenkungs-
gruppe „Soziale Stadt“ tagt einmal jährlich.

Private Inves��onen blieben hinter den Erwartungen zurück. 
Es traten Hemmnisse bei der Umsetzung von Maßnahmen im 
privaten Raum zu Tage, insbesondere im Hinblick auf Schwie-
rigkeiten auf Grund von Eigentumsverhältnissen und fehlen-
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der Mitwirkungsbereitscha�. Die demograAschen Verände-
rungen im Sanierungsgebiet umfassten laut Schlussevalua�-
on bis 2024 eine starke Zunahme der Einwohnerzahl, eine 
Verjüngung der Bevölkerung sowie einen überdurchschni�-
lichen Anteil von Ausländern und Migranten. Diese Entwick-
lungen führten zu veränderten Sozialstrukturen und einem 
Ans�eg wirtscha�lich benachteiligter Menschen.

Zukün�ige Handlungsfelder für das Sanierungsgebiet umfas-
sen die Verbesserung der Klimaanpassung und -resilienz, den 
Umgang mit Leerstand und Strukturwandel sowie die 
Scha�ung a�rak�verer Aufenthaltsräume. Die konsta�erten 
Verkehrsprobleme bleiben weiterhin bestehen. Die Einbin-
dung von „Kümmerern“ könnte die Zusammenarbeit mit sozi-
alen Trägern stärken, während aufsuchende soziale Arbeit für 
Jugendliche weiterhin von großer Bedeutung ist, um potenzi-
ellen Kon@ikten vorzubeugen. Zudem sind soziale Problemla-
gen komplexer geworden und erfordern eine fortlaufende 
Modera�on. 

Ansätze für die vorliegenden Untersuchungen 
Zentral für eine möglichst nahtlose Fortsetzung des Sanie-
rungsprozesses mit einem kompakt gebündelten Maßnah-
menpaket ist die Ausarbeitung von sinnvollen Maßnahmen in 
der vorliegenden Fortschreibung. Auf Grundlage der Evalua-
�onsergebnisse wird festgestellt, welche städtebaulichen 
Projekte weiterhin einer Umsetzung bedürfen. Gegebenen-
falls werden die Maßnahmenbeschreibungen den heu�gen 
Bedarfen angepasst / ergänzt. Es sollen darüber hinaus be-
sonders die verste�gten Beteiligungs- und Abs�mmungs-
strukturen fortgeführt und bei Bedarf erweitert werden. 

Neben den Vorgängeruntersuchungen wird ergänzend zur ei-
genen Erhebung und Hinweisen aus Abs�mmung und Beteili-
gung auch an alle relevanten Aussagen von fachspeziAschen 
Konzepten für eine ganzheitliche Analyse im Sinne des inte-
grierten städtebaulichen Entwicklungskonzepts angeknüp�.
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3.   BETEILIGUNG
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3.1.   Beteiligungsstand & Spaziergänge

Beteiligungsstand
Rund 200 Bürger:innen, darunter auch Menschen aus dem 
Umland, nahmen am Beteiligungsstand des ISEK/VU zur 
Ascha�enburger Innenstadt teil. Rückmeldungen, Wünsche 
und Verbesserungsvorschläge standen dabei im Fokus.
Eine Methode war das Markieren von Lieblings- und weniger 
a�rak�ven Orten auf einem Lu�bild. Als una�rak�v wurden 
Frohsinnstraße, Bahnhofsvorplatz und Landingstraße bewer-
tet. Beliebte Orte sind die Grün@ächen der Innenstadt, etwa 
das Ufer, der Schöntalpark und der Grünzug Weißenburger 
Straße/Friedrichstraße. Das S�mmungsbild zeigt, dass die In-
nenstadt als a�rak�v und sicher empfunden wird, jedoch teils 
als langweilig, verschmutzt und wenig grün. Auch die Fußgän-
gerfreundlichkeit wird kri�sch gesehen, was Handlungsbe-
darf bei Begrünung und Infrastruktur nahelegt.

Die Themenfragen ergaben 79 Rückmeldungen, die in Cluster 
wie "Verkehr und Mobilität" oder "Grün- und Freiräume" un-
terteilt wurden. HäuAg genannte Themen waren Verkehrsbe-
ruhigung, Kontrolle von Falschparkern, Ausbau der Fahrradin-
frastruktur sowie mehr Grünelemente und Angebote für Ju-
gendliche.

Ein weiteres Plakat sammelte frei formulierte Wünsche. 
Schwerpunkte waren Barrierefreiheit, Fußweginfrastruktur 
und Außengastronomie.

Zwei von UmbauStadt geführte Spaziergänge durch das 
Bahnhofsquar�er und die Untere Stadt ergänzten den Beteili-
gungsstand. Die Ergebnisse beider Formate bildeten im Fol-
genden eine wich�ge Grundlage zur Erarbeitung und Ver�e-
fung von Maßnahmenideen.

Abb. 8: Impressionen vom Beteiligungsstand 
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sicher

leise

fußgängerfreundlich

kühl

grün

sauber

schön

spannend

unsicher

laut

fußgängerfeindlich

heiß

grau

dreckig

hässlich

langweilig

N⌀ = 35 Abstimmungen pro Thema

Verkehr und Mobilität

Grün- und 
Freiräume

Sonstiges

Kultur und Freizeit

Stadtmobiliar

Öffentliche 
Toiletten

Beleuchtung ist 
verbesserungswürdig

Neue 
Sitzgelegenheiten

Obdachlosengerechtes 
Stadtmobiliar

Mehr Sauberkeit im 
öffentlichen Raum

Trinkwasserspender

Weitere Flächen für 
Außengastronomie 

Längere Öffnungszeiten: Gastronomie und 
Einzelhandel

Konsumfreie 
Begegnungsorte

Öffentliche Räume für Kinder- 
und Jugendliche 

Umgestaltung der 
City Galerie 
Unterführung

Verkehrsberuhigung 
Rossmarkt und 
Sandgasse

Begrünung in den 
Fußgängerzonen Mehr Grün!

Schattenspendende 
Elemente

Ausbau des ÖPNV

Mehr Sicherheit für 
Fuß- und 
Fahrradverkehr

Neue Pflasterbeläge an der 
Kleberstraße und der Deschstraße

Einhaltung der 
Geschwindigkeits-
begrenzungen

Wohnraum für alle sozialen 
Schichten Falschparken stärker 

kontrollieren

Fahrradfreundliche 
Innenstadt

Blitzerfreie Innenstadt Öffentliche 
Fahrradstellplätze

Abb. 9: S�mmungsbild zum Charakter der Ascha�enburger Innenstadt
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Spaziergang 1
Die Teilnehmenden des Stadtspaziergangs formulierten zahl-
reiche Vorschläge zu Mobilität, Aufenthaltsräumen, Koopera-
�onen und einzelnen Orten der Innenstadt.

Mobilität: 
Die Verbesserung von Straßenquerungen und Barrierefreiheit 
sowie eine Verkehrsverlangsamung am Herstallturm wurden 
als wich�g erachtet. Zudem wurde ein E-Shu�le zur Verbin-
dung zentraler Ziele und die Einrichtung von „Parklets“ als 
kleine Aufenthaltsräume vorgeschlagen.

Aufenthaltsräume und Begrünung: 
Die Scha�ung konsumfreier Ruheoasen mit mehr Grün@ä-
chen, mobiler Begrünung und we�erfester Überdachung 
wurde vielfach angeregt. Das Konzept der essbaren Stadt, wie 
beim „Beerengarten“ in Michelstadt, fand ebenfalls Zus�m-
mung.

Koopera�on:
Für die Aufwertung des ö�entlichen Raums, insbesondere La-
denvorzonen, wurde eine engere Zusammenarbeit aller Ak-
teure sowie eine bessere Kommunika�on zu Förderprogram-
men angeregt.

Ludwigshof:
Die Aufwertung der Passage soll durch krea�ve Zwischennut-
zungen wie Pop-Up-Stores und Büros für Gründer:innen be-
lebt werden, trotz der komplexen Eigentumsverhältnisse.

Kleberstraße:
Die Straße und der Durchgang sollen durch Begrünung, Be-
leuchtung und künstlerische Gestaltung kurzfris�g aufgewer-
tet werden; perspek�visch eine umfassende Neugestaltung 
der Höfe angeregt.

Bahnhofsvorplatz und Frohsinnstraße:
Am Bahnhofsvorplatz wurde ein Zebrastreifen zur besseren 
Querung vorgeschlagen, während in der Frohsinnstraße kla-
rere Markierungen der „Miteinanderzone“ und langfris�g 
eine Neuordnung mit mehr Grün favorisiert wurden.

Bodelschwinghstraße / Elisenstraße:
Im Bereich der Baulücke wünschen sich die Teilnehmenden 
Grün@ächen oder ak�vierende Nutzungen wie Gastronomie. 
Die Verbesserung von Barrierefreiheit und Begegnungsorten 
wurde ebenfalls betont.

Spaziergang 2
Südliche Badergasse/Feuergäßchen:
Eine Markthalle oder ein Biergarten im Außenbereich wurden 
angeregt. Ein Durchgang zur Sandgasse könnte durch eine Ko-
opera�on mit der Bäckerei Hench entstehen, wobei Eigen-
tumsfragen und die Sicherung des bestehenden Baums be-
rücksich�gt werden müssten.

Roßmarkt/Sandgasse:
Die neue Stadtmöblierung wird posi�v bewertet, jedoch wä-
ren langfris�ge P@anzungen wünschenswert. Die Durchfahrt 
von Radfahrern in Fußgängerbereichen wurde kontrovers dis-
ku�ert.

Sandkirche:
Falschparker und die schlechte Bodenqualität wurden kri�-
siert. Unter@urcontainer wurden als Lösung für Müllcontainer 
vorgeschlagen, und gla�e Natursteine als Alterna�ve zu As-
phalt für barrierefreie Beläge.

Freihofsplatz:
Ein freiraumplanerischer We�bewerb mit Fokus auf Radpar-
kierung, Grün, Sitzgelegenheiten und Wasser@ächen wurde 
empfohlen. Ö�entliche Toile�en könnten durch das Konzept 
der „ne�en Toile�e“ gelöst werden.

Landingstraße/Landingtunnel:
Der Straßenraum wurde als städtebaulicher Missstand iden-
�Aziert. Vorschläge beinhalten die Verkehrsberuhigung, den 
Rückbau des Tunnels und die Scha�ung von Grün- und Versi-
ckerungs@ächen.

Schloßplatz:
Die Parkplätze beeinträch�gen die Aufenthaltsqualität. Eine 
längerfris�ge Aufwertung durch Abtragen des Niveaus, neue 
Beläge und mehr Bäume wurde vorgeschlagen.

Rai�eisenbank an der Luitpoldstraße:
Die Fläche bietet ungenutztes Potenzial. Ein hybrides Gebäu-
de mit Funk�onen wie Wohnen, Einkaufen und Hotel bei star-
ker Begrünung wäre wünschenswert.

Roßmarkt 13:
Die Begrünung des Ho�ereichs  mit Brandwandberankung 
wurde als vorbildlich hervorgehoben und als Mo�va�on für 
ähnliche Projekte angesehen.

Hinweis zum Brunnen:
Am Einmündungsbereich Herstallstraße/Badergasse entsteht 
ein privat Ananzierter Brunnen, dessen Planung abgeschlos-
sen ist.
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3.2.    Zukun�sforum

Am 27. November 2024 fand um 19:00 Uhr das Zukun�sfo-
rum zur Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts (ISEK) und der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) in 
der Ascha�enburger Innenstadt sta�. Die Veranstaltung bau-
te auf den ersten Anregungen vom Beteiligungsstand und 
den Stadtspaziergängen am 12. September 2024 auf. Ziel war 
es, mit den über 100 anwesenden Bürger:innen konkrete 
Maßnahmen und Ideen für die Innenstadtentwicklung zu er-
arbeiten.
Nach einer Begrüßung durch den Leiter des Amts für Stadt-
planung und Klimamanagement Daniel Altemeyer-Bartscher  
und einem kurzen Input des Büros UmbauStadt zum Pla-
nungsstand lag der Fokus auf der ak�ven Beteiligung der Teil-
nehmenden. Eine Men�meter-Umfrage diente zur thema�-

schen Eins�mmung. Anschließend wurden an vier Sta�onen 
(Bahnhof-Karlstraße, Frohsinnstraße, Schloss, Badergasse-
Freihofsplatz) Lieblingsorte, Problemstellen und Maßnahme-
nideen besprochen.

Große Pläne der jeweiligen Gebiete dienten zur Visualisie-
rung, auf denen posi�ve Orte (grün), nega�ve Orte (rot) und 
Maßnahmenvorschläge (schwarz) markiert wurden. Zusätz-
lich konnten allgemeine Wünsche auf Klebeze�eln no�ert 
werden. Die Diskussionen wurden von Moderator:innen des 
Büros UmbauStadt begleitet und dokumen�ert.
Zum Abschluss wurden die Ergebnisse in einem Gesamtbild 
zusammengeführt und von den Moderator:innen vorgestellt. 
Die Veranstaltung endete um 21:15 Uhr mit einem Verweis 
auf weitere Online-Beteiligungsmöglichkeiten über das INKA-
Tool. Die Maßnahmenvorschläge wurden geprü� und teilwei-
se in die Planungen integriert.

Abb. 11: Impressionen vom Zukun�sforum
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Kultur und Freizeit

Grün- und 
Freiräume

Sonstiges

Mehr Verschattung

Grüne Aufenthaltsorte 
in der Stadt schaffen

Fassadenbegrünung

Urban Gardening

Öffentliche Toiletten

Mehr Rücksicht auf 
Bewohner als auf 
Touristen

Mehr Einkaufsmöglichkeiten (z.B. 
Markthalle über Landingtunnel)

Begrünung von 
Bushaltestellen

Flexible Verschattung in den 
Gassen (Sonnensegel, 
begrünte Verschattung)

Mehr Biodiversität auf  
Grünflächen

Vertikale Begrünung in 
der Altstadt

Mehr Angebote für Jugendliche schaffen
(Skateflächen, konsumfreie Orte)

Funktionierendes 
Carsharing-Modell

Stärkere Kontrolle
in verkehrsberuhigten 
Bereichen

Weiteren ÖPNV-
Knotenpunkt neben 
dem ROB schaffen

Umweltverbund 
priorisieren

Preisgünstiges Modell 
für den ÖPNV

Kostenloses 
E-Shuttle

Den Ring stärker nutzen 
durch geeignete 
Beschilderung

Barrierefreiheit 
verbessern

Anwohnerparken vermehrt 
in den Parkhäusern

Internes Fußwegenetz 
ausbauen

Ampelschaltung für den 
Fußverkehr verbessern

Sinnvolle und sichere 
Radwegeführung

Verkehr und Mobilität

Abb. 12: Men�meter S�mmungsbild zu den wich�gsten Themen für das ISEK
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Abb. 13: Zusammenfassung Ergebnisse der Workshop Tische:  posi�ve Orte (grün) und Orte mit Handlungsbedarf (rot) 
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Abb. 14: Zusammenfassung Ergebnisse der Workshop Tische: Maßnahmenvorschläge 
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3.3.    INKA Befragung

Anschließend an das Zukun�sforum konnte sich bis zum 15. 
Januar 2025 online mit Hilfe des INKA-Tools beteiligt werden. 
Dabei konnten sowohl ausgewählte Maßnahmenvorschläge 
kommen�ert oder eigene Maßnahmenvorschläge in den Ka-
tegorie „Mobilität & Verkehr“, „Klima & Nachhal�gkeit“, 
„Städtebau und Wohnen“, „Grün@ächen & ö�entliche Räu-
me“, „Wirtscha� & Tourismus“ und „Soziale Infrastruktur“ in 
der Karte markiert werden. Die Zusammenfassung der Nen-
nungen ist auf der rechten Seite nach Kategorie geclustert. 
Am häuAgsten wurden Vorschläge in der Kategorie „Mobilität 
& Verkehr“ abgegeben. Hierbei wurde sich u.a. die Reak�vie-
rung der Pläne für einen Straßenbahnring (A-Bahn) sowie 
eine autofreie Frohsinnstraße gewünscht. In der Kategorie 
„Grün@ächen & ö�entliche Räume“ bezogen sich die Vor-
schläge vor allen Dingen auf die Intensivierung von Grün in 
Straßenräumen und bestehenden Plätzen. In Bezug auf 

„Klima & Nachhal�gkeit“ beinhalteten die Vorschläge primär 
die verstärkte Nutzung von Dach@ächen für PV-Anlagen, wäh-
rend bei „Städtebau & Wohnen“ die meisten Nennungen auf 
die Entwicklung der Main-Echo-Brache ohne konkurrierende 
Einzelhandels@ächen verAelen. 

Bei dem Ranking der bereits zuvor ausgewählten Maßnah-
menvorschlägen stach die Maßnahme 4.3 zur klimagerechten 
Neugestaltung des Schlossplatzes und des Marstallplatzes mit 
17 „likes“ hervor, gefolgt von den Maßnahmen zur Aufwer-
tung des Bereichs vom Schönborner Hof bis zum Schloss, der 
Sandgasse, der Luitpoldstraße als urbane Nord-Süd-Achse 
und der Badergasse mit Scha�ung eines Klimaplatzes. 

Wie auch bei den vorherigen Beteiligungsformaten sind die 
Anregungen und Ideen aus der INKA-Umfrage in die Planun-
gen und die bereits bestehenden Maßnahmenvorschläge 
miteinge@ossen und wurden dort teilweise integriert. 

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

A.1 - Verkehrliche und gestalterische Weiterentwicklung 
Friedrichstraße / Weißenburger…

A.3 - Bahnhofsviertel Verkehr übergeordnet betrachten

A.4 - Internes Fußwegenetz

2.4 - Aufwertung Kleberstraße / Stärkung Wegeverbindung

3.4 - Aufwertung Goldbacher Straße

3.5 - Umnutzung Unterführung Goldbacher Straße

3.6 - Aufwertung Heinsestraße

3.7 - Ludwigsbrunnen zurückholen

3.10 - Sanierung Herstallturm

4.1 - Luitpoldstraße als urbane Nord-Süd-Achse

4.3 - Klimagerechte Neugestaltung Schlossplatz und Marstallplatz

4.6 Aufwertung Karlstraße

5.1 - Neugestaltung Badergasse mit Schaffung Klimaplatz

5.3 - Neugestaltung Freihofsplatz und -gasse: freiraumpl. Wettbewerb

5.5 - Aufwertung östl. Innenstadteingang, Ankunftsort Sandkirche

5.6 - Schönborner Hof: Sanierung und Aufwertung der Freiflächen

5.7 - Aufwertung Steingasse

A.2 - Aufwertung vom Schönborner Hof bis zum Schloss (langfristig)

5.8 - Aufwertung Sandgasse

5.9 - Aufwertung Treibgasse ab Wolfsthalplatz

Dislike Like

Abb. 15: Gewichtung der Maßnahmenvorschläge aus dem INKA
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Mobilität & Verkehr

Soziale Infrastruktur

(27 Nennungen*)

*Nennungen= Beiträge der Teilnehmenden zu einem 
übergeordneten Thema 

(3 Nennungen)

Grünflächen & 
öffentliche Räume

autofreie Frohsinnstraße

Zusätzliche bauliche Maßnahmen 
zur Verkehrsberuhigung in 
verkehrsberuhigten Bereichen

Bauliche Verkehrsberuhigung 
beim Übergang Scharfeck und 
Dalbergstraße

Straßen ums Schöntal in 
Verkehrskonzepte mit einbinden

Landingstraße beruhigen

Kreisverkehr an Hanauer Straße / 
Maximilianstraße einrichten

Altstadtring sicherer für den 
Umweltverbund machen 

Bessere Ampelschaltung 
für Radfahrer

Luitpoldstraße als 
Umweltstraße reaktivieren

Verschenkeladen / 
Repaircafé in der 
Innenstadt

Gekennzeichnete 
Begegnungsbänke

Fernbushaltestelle am ROB 
integrieren

Konzept zur A-Bahn wieder 
aufgreifen

Konsequente Komfortstreifen für 
Rollstuhlfahrer / Ausbau 
Barrierefreiheit

Studierendenwohnen in der 
Innenstadt

Entwicklung der Main-Echo-
Brache ohne konkurrierende 
Einzelhandelsflächen

Bauliche Entwicklung in der 
Landingstraße auf Fläche 
der ehem. Markthalle

Grünere Gestaltung des 
Agathaplatzes

Grünere Gestaltung des 
Freihofsplatzes

Verstärkte Nutzung von 
Dächer für PV-Anlagen

Ausbau des Stromnetzes in der 
Innenstadt zur Gebäudesanierung 
mit Wärmepumpen

Mehr Sitzmöglichkeiten, 
Anpflanzungen und Entsiegelung 
auf dem Schlossplatz

Mehr Blühwiesen 
statt Rasen

Mittlere Baumreihe auf der 
Hanauer Straße schaffen

Grünstreifen Weißenburger 
Straße stärker mit Schöntal 
verbinden

Wegnahme der Parkplätze 
vor dem Rathaus

Spiel- und Sportflächen 
anstelle des Bankgebäudes 
Ecke Luitpoldstraße / 
Treibgasse

Städtebau & Wohnen

Klima & 
Nachhaltigkeit

(6 Nennungen)

(7 Nennungen)

(11 Nennungen)

Abb. 16: Kartenausschni� und ausgewählte Maßnahmenideen aus dem INKA (tetraeder.com, 
Lu�bild © geoservices.bayern.de,Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3.4.   Erkundung der Eigentümer:innen 
und Bewohner:innen (VU)

Bei der Befragung der Eigentümer:innnen und Bewohner:in-
nen sind insgesamt 258 Fragebögen beantwortet worden. 
Neben allgemeinen Angaben zur Immobilie und zum Status 
(Bewohner:in und/oder Eigentümer:in) wurde in dem Frage-
bogen eine Einschätzung zur Immobilie sowie darüber hinaus 
die allgemeine Sicht auf das Wohnumfeld und die Innenstadt 
zu verschiedenen Themen abgefragt. Zusätzlich konnten Ei-
gentümer:innen Angaben zu möglichen Sanierungsabsichten 
und diesbezüglichen Beratungsbedarf machen. Die Ergebnis-
se der Befragung sind auf den folgenden Seiten abgebildet.

Eigentümer:in der ges. ImmobilieTeileigentümer:in

Bewohner:in der ges. ImmobilieBewohner:in einer Wohnung

75 %

12 %

10 %

3 %

N: 246

N: 218

N: 224 N: 224

Nutzung des Vorgartens / Hinterhofs

Wie erfolgt die Beheizung? Mit welchem Energieträger erfolgt die Beheizung?

Nebengebäude (Wohnen)

Nebengebäude (Gewerbe / Lager)

sonstige

Nebengebäude (Garagen)

Grünfläche, Garten

Parkplatz

gemeinschaftliche Nutzung

Abstellfläche (Müll, Fahrräder,…)

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Gas Öl

Strom sonstiger Energieträger

Fern- / Nahwärme

Wärmepumpe

Geothermie

79 %

7 %

6 %
3 % 1 %

Zentralheizung Etagenheizung

33 %

67 %

Abb. 17: Auswertung: Befragung zur Person

Abb. 18: Auswertung: Art der Nutzung des Vorgarten / Hinterhofs

Abb. 19: Auswertung: Art der Beheizung Abb. 20: Auswertung: Energieträger
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0 2 4 6 8 10 12

zu einem Gemeinschaftsprojekt mit den Nachbarn

zu der Möglichkeit eines seniorengerechten Umbau

zu einer Nutzungsänderung

zur Schaffung von vermietbarem Wohnraum

zu denkmalpflegerischen Anforderungen oder Fragen

zu einer Umgestaltung des Vorgarten / Hinterhofs

zu allgemeinen Sanierungsthemen an der Immobilie

zur energetischen Sanierung

zu Begrünungsmaßnahmen

zu erneuerbare Energien / Energieerzeugung

N: 159

N: 93 N: 40

N: 22

Ja, umfassende Maßnahmen  Ja, kleinere Maßnahmen 

 nein, keine Maßnahmen

63 %

26 %

11 %

Beabsichtigen Sie Sanierungsmaßnahmen vorzunehmen?

Beantwortung erfolgte nur durch Eigentümer:innen

Zu welchen Themen haben Sie Beratungsbedarf?

Wenn ja, wann sollen die 
Sanierungsmaßnahmen erfolgen?

Welche konkreten Sanierungsmaßnahmen wären nach Ihrer Einschätzung nötig?

in den nächsten 2 Jahren in 3-5 Jahren

in 6-10 Jahren

35 %

55 %

10 %

(Teil-) Abriss Nebengebäude / Anbauten

Grundrissänderung

Erneuerung der Elektroinstallation

Erneuerung des Dachbelags

Erneuerung Sanitärinstallation

Erneuerung Fassade

Einbau von Anlagen zur Energieerzeugung am Gebäude

Umgestaltung Vorgarten / Hinterhof

Erneuerung der Heizungsanlage

Dämmmaßnahmen

Erneuerung der Fester und Türen

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Abb. 21: Auswertung: Art der Sanierungsmaßnahmen

Abb. 22: Auswertung: Absicht Sanierungsmaßnahmen Abb. 23: Auswertung: Zeithorizont Sanierungsmaßnahmen

Abb. 24: Auswertung: Beratungsbedarf Sanierungsmaßnahmen
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1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 5,5 
zufrieden nicht zufrieden

Erwachsenenbildung N: 2092,22

Einrichtung medizinischer Versorgung N: 2252,23

Schulbildung N: 1942,31

Kulturelle Einrichtungen und Veranstaltungen N: 2222,33

Geschäfte des Einzelhandels N: 2282,63

Einrichtungen für Senioren N: 1702,67

2,71Geschäfte für Alltagsversorgung N: 228

Freizeit- und Sporteinrichtungen N: 2153,01

Einrichtungen für Kinder und Jugendliche N: 1763,1
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Wolfsthalplatz

Theaterplatz

Agathaplatz

Marstallplatz

Herstallstraße

Schlossplatz

Goldbacher Straße

Offenes Schöntal

Badergasse

Bahnhofsvorplatz

Frohsinnstraße

Freihofsplatz

Wo sehen Sie Aufwertungsbedarf / Bedarf zur Neugestaltung?

Beurteilen Sie folgende Angebote der sozialen Infrastruktur:

Abb. 25: Auswertung: Aufwertungsbedarf ö�entlicher Raum Innenstadt

Abb. 26: Auswertung: Zufriedenheit soziale Infrastruktur

N: 186
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1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 5,5 
zufrieden nicht zufrieden

die Anzahl und Entfernung an Bushaltestellen N: 1902,05

das Fußwegenetz N: 2192,4

die Pünktlichkeit der Stadtbusse N: 1752,42

die Barrierefreiheit der Bushaltestellen N: 1542,57

die Taktung (Häufigkeit) der Stadtbusse N: 1752,69

sie Verkehrssituation für den MIV N: 2162,92

3,01die Anzahl an Abstellmöglichkeit für Fahräder N: 198

das Radwegenetz

das Fußwegenetz aus Sicht der Barrierefreiheit

N: 202

N: 171

3,29

3,01

die Sicherheit der Abstellmöglichkeiten für Fahrräder

die Parkmöglichkeiten für den MIV

die Ladeinfrastruktur für den elektrischen MIV

N: 193

N: 217

N: 166

3,46

3,52

4,06
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zu Fuß Fahrrad ÖV MIV als Fahrer MIV als Mitfahrer

Wie legen Sie Wege zum 
Einkaufen zurück?

Wie legen Sie Wege 
zum Arbeitsplatz / 

zur Ausbildung / zur 
Schule zurück?

Wie legen Sie Wege 
in Ihrer Freizeit zurück?

Wie legen Sie sonstige
Wege zurück?

Beurteilen Sie folgende Aspekte von Mobilität und Verkehr:

Wie kommen Sie von A nach B?

Abb. 27: Auswertung: Zufriedenheit Mobilität und Verkehr

Abb. 28: Auswertung: Art der Fortbewegung

N: 226
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Eigentümer:innen mit Angabe mehrerer
Immobilien im Erhebungsbogen

Eigentümer

Eigentümer

Bewohner +

Bewohner +

Eigentümer

Eigentümer

Bewohner

Bewohner

Anzahl der Einschätzungen, nach 
Bewohner:innen & Eigentümer:innen

Gebäudesubstanz, überlagert 
mit Einschätzungen der 
Eigentümer:innen und 
Bewohner:innen

Diagramme

Kein 
Sanierungsbedarf

Gesamt

Sanierungsbedarf

Kein 
Sanierungs-

bedarf

52% 
(n=116)

Sanierungs-
bedarf

48% 
(n=105)

17% 
(n=20)

16% 
(n=18)

67% 
(n=78)

(n=5)
5%

10%
(n=11)

85%
(n=89)

Abb. 29: Gebäudesub-
stanz, überlagert mit Ein-
schätzungen der Eigentü-
mer:innen und Bewoh-
ner:innen
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3.5.   Interviews mit 
Innenstadt-Akteur:innen

Zwischen 10.02. und 28.02.2025 fanden insgesamt neun von 
14 angefragten Interviews mit ausgewählten lokalen Innen-
stadtakteur:innen sta�. Ziel war es, Einschätzungen zum Sta-
tus Quo aus dem Kreis der lokalen Expert:innen zu erhalten 
und konkrete Projek�deen für die Innenstadtentwicklung im 
direkten Gespräch zu erfassen. Die Ergebnisse der Interviews 
sind als Ergänzung der Ö�entlichkeitsbeteiligung zu verste-
hen und @ießen anonymisiert und textlich au�ereitet in das 
ISEK bzw. VU ein. Ein Projektspeicher dient zudem der Samm-
lung relevanter Anregungen für die Bearbeitung über das 
ISEK hinaus. 

Die Einschätzungen der Expert:innen zur aktuellen Situa�on 
der Innenstadtentwicklung zeigen eine Gemengelage aus 
Herausforderungen und Chancen, wobei insbesondere der 
Ausgleich zwischen sozialen, kulturellen und infrastrukturel-
len Aspekten als notwendig erachtet wird. Die Ascha�enbur-
ger Innenstadt wird heute als grundsätzlich funk�onsfähig 
und a�rak�v eingeschätzt, wobei sich die Akteure mehrheit-
lich mehr Gestaltungsfreiheit, Mut und O�enheit für zu-
kun�sweisende Projekte wünschen. Die Aspekte werden the-
ma�sch gebündelt dargestellt. 

AUFENTHALTSQUALITÄT 
Die Achse zwischen Bahnhof, Frohsinnstraße, Herstallturm 
und Herstallstraße Richtung Theaterplatz und Schloss ist eine 
zentrale Verbindung für den Fußverkehr. Ihre A�rak�vität 
spielt eine entscheidende Rolle für die Innenstadt als sozialen 
und wirtscha�lichen Mi�elpunkt. Fehlende Sitzgelegenhei-
ten, teils ungenutzte Plätze und mangelnde Aufenthaltsquali-
tät (z. B. Schloss, Alfons-Goppel-Platz, Scharfes Eck) mindern 
diese Funk�on. Vertreter:innen des Einzelhandels sorgen sich 
um Umsatzverluste durch weitere Verkehrsberuhigung, wäh-
rend steigende Mieten die Vielfalt des Einzelhandels und des 
(sozio-)kulturellen Angebots bedrohen. Die neu bescha�en 
mobilen Stadtmöbel werden grundsätzlich als posi�ver An-
satz bewertet. 
Um die Aufenthaltsqualität nachhal�g zu steigern, könnte die 
Stadt enger mit Betreiber:innen und Eigentümer:innen an-
grenzender Erdgeschosszonen kooperieren, etwa durch Par-
�zipa�on oder Public-Private-Partnerships. Ein Leit- und Ori-
en�erungssystem für die Innenstadt könnte neben der allge-
meinen Aufwertung die Besucher:innen gezielt lenken und 
ihre Aufenthaltsdauer verlängern. Zur Erhöhung des Sicher-
heitsgefühls wird eine verbesserte Beleuchtung angestrebt, 
um Angsträume zu vermeiden. Zudem könnten thema�sche 
Gestaltungen entstehen um die Orien�erung und Wiederer-

kennung zu erleichtern. Ergänzend dazu sollen mehr Sitzgele-
genheiten (im Scha�en / unter Bäumen) umgesetzt werden, 
um den ö�entlichen Raum a�rak�ver zu gestalten. Ein mögli-
cher Fokus liegt auf der Stärkung der Zielgruppe der Studie-
renden und jungen Menschen, was sich u.a. in der Gastrono-
mie und den aktuell einschränkend wirkenden Ruhezeiten wi-
derspiegelt.

KLIMAANPASSUNG UND STADTGRÜN 
Der Klimawandel stellt eine zunehmende Belastung dar, ins-
besondere in stark versiegelten Bereichen wie dem Bahn-
hofsviertel und den Arealen rund um das Schloss. Hier fehlt 
wirksame, kühlende Begrünung. Besonders soziale Einrich-
tungen wie Seniorenheime, Kitas und Unterkün�e für ob-
dachlose Menschen sind betro�en. Auch ö�entliche Gebäu-
de wie das Stad�heater sind im Sommer aufgrund fehlender 
Klimaanlagen kaum nutzbar. Veranstaltungen im Freien soll-
ten als Alterna�ve gefördert werden. Kurzfris�ge Maßnah-
men wie Trinkbrunnen sollten ausgebaut werden. 
Zur Anpassung an die Klimaveränderungen ist die konsequen-
te Umsetzung des Hitzeak�onsplans erforderlich, insbeson-
dere wird hierbei das Bahnhofsviertel genannt. Neben der 
Stadtbegrünung und Gebäudebegrünung sollen auch Sitz-
möglichkeiten in Kombina�on mit scha�enspendenden 
Baump@anzungen gescha�en werden. Das Schwammstadt-
prinzip wird unterstützt, um Versiegelung zu reduzieren und 
das Stadtklima zu verbessern. 

INNENSTADTLEBEN 
Die Innenstadt ist heterogen und von unterschiedlichen Be-
völkerungsgruppen geprägt, wodurch verschiedene Interes-
sen aufeinandertre�en. Teilweise gibt es Kon@ikte, etwa bei 
Kultur- und Freizeitveranstaltungen in Bezug auf Ruhezeiten. 
Neben Jugendzentren, religiösen Organisa�onen und sozia-
len Angeboten tragen Kinos und Veranstaltungsstä�en zur Le-
bendigkeit bei. Im Bahnhofsquar�er stellen soziale Herausfor-
derungen wie Obdachlosigkeit und Kriminalität ein Problem 
dar. Es fehlen teils zielgruppenorien�erte Angebote und ge-
schützte Tre�punkte. 
Zur Belebung der Innenstadt wird eine Markthalle am Schloss 
vorgeschlagen, während touris�sche Angebote gezielter be-
worben und Open-Air-Events ausgebaut werden sollen. Der 
Kulturrat regt Pop-Up-Nutzungen an, und Kulturakteure soll-
ten allgemein stärker in den Stadtentwicklungsprozess einge-
bunden werden. Eine verbesserte soziale Infrastruktur mit 
Tre�punkten und zielgruppenspeziAschen Angeboten wird 
als erforderlich beschrieben. Zudem könnte ein Quar�ersbü-
ro als Anlaufstelle für Stadtentwicklungsthemen dienen, Ak-
teur:innen vernetzen, au�lären und Immobilieneigentümer 
ak�ver in die Innenstadtgestaltung einbinden.
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WOHNEN 
Es wird beschrieben, dass es zu wenig bezahlbaren Wohn-
raum gibt, insbesondere auch in Bezug auf sozialgebundenen 
Wohnraum und Wohnraum für Studierende. Die Erweiterung 
der Hochschule verstärkt den Bedarf an studen�schem 
Wohnraum. Neben Familienwohnungen steigt so auch die 
Nachfrage nach kleineren Einheiten. Zukun�sfähig wird die 
Umnutzung von Gewerbe@ächen zu Wohnraum gesehen, ins-
besondere in ruhigen Nebenlagen der Einkaufszonen, soge-
nannter „C-Lagen“. Beispiele sind der Umbau ehemaliger 
Kleiderfabriken oder der Brauerei am Roßmarkt zu Senioren-
wohnungen. 

EINKAUFEN / LEERSTAND 
Im Bahnhofsquar�er gibt es stellenweise Tendenzen für Tra-
ding-Down-E�ekte. Der Online-Handel setzt tradi�onelle Ge-
schä�e unter Druck, wachsende Mieten und fehlende Nach-
folger:innen erschweren den Erhalt individueller Läden und 
Kulturbetriebe. Gleichzei�g gibt es Potenzial für neue Nut-
zungskonzepte wie eine stärkere Integra�on von Gastrono-
mie, Freizeitangeboten, Co-Working-Spaces, Reparatur, Fahr-
radservice, Manufaktur oder Upcycling Angeboten. 
Zur Belebung der Innenstadt könnten Außengastronomie, 
Steh�sche und A�erwork-Events beitragen. Der Erhalt inha-
bergeführter Geschä�e wird wich�g angesehen, wobei eine 
bessere Vernetzung mit dem Online-Handel angestrebt wird. 
Der Wunsch nach besserer Vernetzung richtet sich auch an 
städtebauliche Themen die das Sanierungsgebiet oder Miet-
unterstützungen bzw. gestalterische Anpassungen im ö�entli-
chen Raum betre�en. Hier wird sich stärkere Koopera�on 
zwischen allen Akteur:innen gewünscht.  Eine intensivere 
Vermarktung durch eine engagierte Interessensgemeinscha� 
sowie ein einprägsamer Slogan könnten den Einzelhandel un-
terstützen. Zudem sollen im Rahmen von "Ab in die Stadt" 
Leerstände ak�v bekämp� werden. Dabei gilt es, auch weni-
ger engagierte Eigentümer:innen und Gewerbetreibende für 
Koopera�onen zu ak�vieren.

MOBILITÄT / VERKEHR 
Das Leben in der Innenstadt wird stellenweise durch man-
gelnde Aufenthaltsqualität und die unzureichende Verkehrs-
beruhigung beeinträch�gt. Genannte Beispiele sind die trotz 
bereits durchgeführter Verkehrsberuhigung weiterhin zuge-
parkte Frohsinnstraße oder der befahrene Roßmarkt, aber 
auch Radverkehr in der Fußgängerzone. Verkehrsberuhi-
gungsmaßnahmen sind bereits eingeleitet, jedoch unzurei-
chend. Fehlende Konsequenz bei der Durchsetzung von Re-
gelungen wie z.B. Falschparken verschär� die Nutzungskon-
@ikte. Parkhäuser seien zwar vorhanden, aber z.T. nicht voll-
ständig ausgelastet/ bekannt/ a�rak�v. Zur Reduzierung des 
Parksuchverkehrs kann eine bessere Steuerung der Nutzung 

von Parkhäusern beitragen, wobei die Stadtwerke als Betrei-
ber eine zentrale Rolle spielen. Zudem wird teilweise ange-
regt, mehr Parkplätze aus dem ö�entlichen Raum in Parkhäu-
ser zu verlagern. Autofreie Zonen in der Frohsinnstraße, 
Ohmbachsgasse und Sandgasse werden demzufolge priori-
siert. Die konsequente Ahndung von Falschparken wird uniso-
no gewünscht.  
Die Fußgängerzone soll vom Hauptbahnhof bis zum Schloss 
erweitert werden, während die City-Galerie-Unterführung 
umgenutzt werden und oberirdisch mehr Platz für Fußver-
kehr gescha�en werden sollte. Die Sicherheit für den Radver-
kehr wird ebenfalls als notwendig erachtet, z.B. entlang Ha-
nauer Straße, Friedrichstraße und Goldbacher Straße. Die Er-
reichbarkeit der Innenstadt soll weiterhin mit allen Verkehrs-
mi�eln gesichert werden, wobei ein Balanceakt zwischen Er-
reichbarkeit und Aufenthaltsqualität durch Verkehrsberuhi-
gung erforderlich ist. Eine übergeordnete städtebaulich-ver-
kehrliche Konzep�on für das Bahnhofsviertel und weitere Be-
reiche der Stadt wird posi�v gesehen. 

PROJEKTSPEICHER

Ö�entlicher Raum
• „Bahnhofsvilla“: klimaangepasste Vorplatzgestaltung: Ei-

gentümer bereit, Parkplätze hinter das Gebäude zu ver-
legen um vorne Platz zu scha�en: z.B. für mehr Bäume, 
Radabstell@ächen, darüber hinaus Idee, Parkplätze hier 
auch entlang Elisenstr. zu verlagern

• Frohsinnstraße „Modellprojekt Goppel-Platz bis zum 
Bahnhof": Idee Aufwertung im S�l von PPP, beispielha�e 
Umsetzung als Best Prac�ce

• Schlossplatz und Marstallplatz: Gestaltung als neuer grü-
ner Ankun�sort, ohne Stellplätze

• Alfons-Goppel-Platz aufwerten: Platzgestaltung und Be-
grünung in Abs�mmung mit Möbelhauseigentümer, wel-
cher an dieser Stelle ein Wohn- und Geschä�sgebäude 
als Neubau plant

• Ö�entlicher Raum um das Kino Casino im Zuge der Auf-
wertung/ Sanierung angrenzender Flächen in Koopera-
�on mit den interressierten und engagierten Privateigen-
tümern/Gewebetreibenden planen und umsetzen

Aufenthaltsqualität 
• Niederschwellige Ak�onen für Sauberkeit, z. B. gemein-

samer Tag mit Engagierten zum Straßensäubern, Auf-
sammeln von Abfällen

• Verbesserung der Beleuchtung und Stadtmöblierung, In-
tegra�on von künstlerischen Objekten zur Lenkung von 
Besucher:innen

Mobilität und Verkehr 
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• Verbesserung des Parkleitsystems 
• Ertüch�gung der Parkhäuser zugunsten eines ö�entli-

chen Raums ohne parkende Autos

Klimaanpassung 
• Klimaanpassungsmaßnahmen (Trinkbrunnen, Begrü-

nung, Hitzeak�onsplan)
• Förderung für Gebäudebegrünung (evtl. auch bei Neu-

bau)

Einkaufen / Leerstand   
• Neuau@age des Einzelhandelskonzepts 
• Entwicklung eines Quar�ersmanagements mit fester 

Kümmerer-Posi�on und Verknüpfung mit Verfügungs-
fonds für Ad-hoc-Verbesserungen wie z.B. Stadtmöblie-
rung, Events und Ähnliches; zu behandelnde Themen 
sind u.a. Miete, Sanierungsgebiet, Förderung, Verknüp-
fung von Stadtverwaltung und Innenstadtakteure, zen-
trale Anlaufstelle für Infos zu Möglichkeiten für Engage-
ment, Par�zipa�on/Ö�entlichkeitsbeteiligung

• Gastronomieförderung, z.B. durch Mietzuschüsse oder 
Hilfen bei baulichen Maßnahmen

• Modehaus Wüst nachnutzen, z.B. als Arbeitsräume für 
Studierende

• Pop-Up-Nutzungen zur Belebung von Leerständen 
• Agathakirche: Nutzung als Kulturort, Förderung/ Einbe-

zug des neu gegründeten Vereins

Tab.1: Innenstadtakteure Ascha�enburg: Interviewliste

Nr. Firma Termin

1 Colos-Saal 13.02.25

2 Fäth Immobilien 20.02.25

3 Diakonie 18.02.25

4 Sport und Outdoor Schädlich GmbH 11.02.25

5 Schwind Forum 13.02.25

6 Kino Casino 19.02.25

7 Sparkasse 24.02.25

8 Hench Hausverwaltung 21.02.25

9 Werbegemeinscha� Sandgasse eV 24.02.25

10 Bluehill Estate Group 20.02.25
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1.1.   Beteiligung der TÖB (VU)

Im Zeitraum vom 12.05.2025 bis 13.06.2025 fand die Beteili-
gung der Träger ö�entlicher Belange (TÖB) zum Entwurf des 
Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) 
und der Vorbereitenden Untersuchung (VU) sta�.

Im Rahmen der Beteiligung wurden keine grundsätzlichen 
Einwände gegen den Bericht oder die Ausweisung des Sanie-
rungsgebietes vorgebracht. Die eingegangenen Stellungnah-
men wurden in einer dreistuAgen Systema�k abgewogen:

• Stellungnahme ohne Hinweis zur weiteren Bearbeitung 
wird zur Kenntnis genommen. 

• Hinweise mit allgemeinem Bezug werden zur Kenntnis 
genommen und im weiteren Planungsverlauf berück-
sich�gt.

• Konkrete Hinweise mit inhaltlichem Bezug werden 
beachtet und inhaltlich auf den entsprechenden Stellen 
im ISEK aufgenommen.

Die ausführliche Abwägungstabelle wurde im Rahmen der 
entsprechenden Stadtratsbeschlüsse zur Einsicht vorgelegt.

Nachfolgend erfolgt die Darstellung aller aufgeforderten TÖB 
sowie der Eingangsdaten der jeweiligen Stellungnahmen. Die 
vollständigen Stellungnahmen können bei der Stadt 
Ascha�enburg eingesehen werden.
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lfd. Nr. Name Stellungnahme
1 Stadt Aschaffenburg, Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung 14.05.25

2 Aschaffenburger Versorgungs- GmbH (AVG) 12.06.25

3 Bayerische Verwaltung der Staatlichen Schlösser, Gärten und Seen - Referat ZL4 06.06.25

4 Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege (Referat B Q - Bauleitplanung) 27.05.25

5 Bayerisches Landesamt für Umwelt (Referat 15) _

6 Bayernwerk Netz GmbH  - Netzdienste Unterfranken 28.05.25

7 Bundesamt für Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr _

8 Bundesanstalt für Immobilienaufgaben: Sparte Verwaltungsaufgaben _

9 Dekanatsbüro Aschaffenburg _

10 Deutsche Bahn AG: DB  Immobilien, Region Süd 12.06.25

11 Deutsche Telekom Technik GmbH: Süd PTI 14 07.06.25

12 Eisenbahn-Bundesamt, Außenstelle Nürnberg 12.06.25

13 Energieversorgung Main-Spessart GmbH, Betriebsstelle Aschaffenburg _

14 Evangelisch-Lutherisches Dekanat _

15 Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Unterfranken 13.06.25

16 Handwerkskammer für Unterfranken 06.06.25

17 Heimatpfleger der Stadt Aschaffenburg _

18 Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Unterfranken _

19 Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg 22.05.25

20 Klinikum Aschaffenburg-Alzenau gemeinnützige GmbH (Bereich Technik und Wirtschaft) _

21 Landratsamt Aschaffenburg, Gesundheitsamt 04.06.25

22 Main-Nova AG NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH Planung- und Projektmanagement 03.06.25

23 Energieversorgung Main-Spessart GmbH, Betriebsstelle Sailauf 04.06.25

24 Polizeiinspektion Aschaffenburg 02.06.25

25 Regierung von Oberfranken - Bergamt Nordbayern 11.06.25

26 Regierung von Unterfranken: Gewerbeaufsichtsamt 05.06.25

27 Regierung von Unterfranken: Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 03.06.25

28 Regionaler Planungsverband Bayerischer Untermain (Region 1) 03.06.25

29 Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Fachbereich Hochbau 13.06.25

30 Staatliches Bauamt Aschaffenburg, Fachbereich Straßenbau _

31 Staatliches Schulamt in der Stadt und im Landkreis Aschaffenburg _

32

Stadt Aschaffenburg: Amt für Brand- und Katastrophenschutz (37) (Sachgebiet 37/2 Vorbeugender Brand- und 

Gefahrenschutz)
12.06.25

33 Stadt Aschaffenburg: Amt für Stadtplanung und Klimamanagement - SG 611 Verkehrs- und Mobilitätsplanung _

34 Stadt Aschaffenburg: Amt für Stadtplanung und Klimamanagement - SG 612 Bauleitplanung _

35 Stadt Aschaffenburg: Amt für Stadtplanung und Klimamanagement - SG 615 Klima und Nachhaltigkeit 10.06.25

36 Stadt Aschaffenburg: Bauordnungsamt (60) (Verwaltung und Recht ) _

37 Stadt Aschaffenburg: Büro des Oberbürgermeisters (Wirtschaftsförderung) _

38 Stadt Aschaffenburg: Garten- und Friedhofsamt 12.06.25

39 Stadt Aschaffenburg: Jugendamt (51) 13.06.25

40 Stadt Aschaffenburg: Ordnungs- und Straßenverkehrsamt (32) 21.05.25

41 Stadt Aschaffenburg: Referat 1 _

42 Stadt Aschaffenburg: Referat 2 _

43 Stadt Aschaffenburg: Referat 3 _

44 Stadt Aschaffenburg: Referat 4 27.05.25

45 Stadt Aschaffenburg: Referat 6 _

46 Stadt Aschaffenburg: Stadtkämmerei (20) (Liegenschaftswesen) _

47 Stadt Aschaffenburg: Tiefbauamt 05.06.25

48 Stadt Aschaffenburg: Untere Abfallbehörde (36) 28.05.25
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48 Stadt Aschaffenburg: Untere Abfallbehörde (36) 28.05.25

49 Stadt Aschaffenburg: Untere Bauaufsichtsbehörde (60) _

50 Stadt Aschaffenburg: Untere Bauaufsichtsbehörde (36) 28.05.25

51 Stadt Aschaffenburg: Untere Denkmalschutzbehörde (60) 28.05.25

52 Stadt Aschaffenburg: Untere Immissionsschutzbehörde (36) _

53 Stadt Aschaffenburg: Untere Naturschutzbehörde (36) 12.06.25

54 Stadt Aschaffenburg: Untere Wasserbehörde (36) 20.05.25

55 Stadtjugendring Aschaffenburg _

56 Stadtwerke Aschaffenburg - Entsorgungsbetrieb 12.06.25

57 Stadtwerke Aschaffenburg - Parkhäuser _

58 Stadtwerke Aschaffenburg - Verkehrsbetrieb 11.06.25

59 Telefonica Germany GmbH & Co. OHG - Nürnberg _

60 Vodafone GmbH - deutschlandweit 11.06.25

61 Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg _

62 Westnetz GmbH 10.06.25

63 Immobilien Freistaat Bayern 13.06.25

1 Stellungnahme aus der Öffentlichkeit 13.06.25

Tab. 2: Beteiligung Träger ö�entlicher Belange 
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4.1.   Demographie, Zahlen und Daten

Datengrundlage und Verhältnis der Teilräume ISEK & VU 
zu den sta�s�schen Distrikten der Stadt AschaGenburg  
Die Datengrundlage für die Auswertung der demographi-
schen Entwicklung wurde durch die Stadt Ascha�enburg zur 
Verfügung gestellt. Das System der Stadt unterscheidet auf 
der kleinsten Ebene nach Distrikten. 

Da die städtebauliche Untersuchungskulisse von VU und ISEK 
nicht iden�sch mit den Abgrenzungen der Distrikte ist und 
z.B. die Rohdaten der Agentur für Arbeit bereits die Distrikte 
11 und 20 zusammenfassen, werden die Werte je nach Da-
tenlage und räumlicher Überlagerung in einzelnen Fällen 
sinnvoll zusammengelegt.
• Teilraum 1 liegt vollständig innerhalb des Distrikts 15. In 

den für Distrikt 15 erhobenen sta�s�schen Daten sind 
die drei Baublocks bis zur Ziegelbergstraße und Münch-
straße beinhaltet, die südlich über den Teilraum 1 (VU/I-
SEK) hinausgehen. Auf die Gesamtgröße des Untersu-
chungsraums bezogen hat diese kleinräumliche Verzer-
rung nur einen marginalen Ein@uss und muss deshalb le-
diglich beim Verständnis der Daten zum Teilraum 1 
beachtet werden. 

• Teilraum 2 und 3 liegen im Distrikt 16, ergänzt um die 
Verbindung zum Stad�eil Damm und die Flächen um das 
KINOPOLIS Ascha�enburg. Auf Grund der überwiegen-
den Nicht-Wohn-Nutzung der ergänzenden Bereiche ist 
keine nennenswerte Verzerrung der Auswertung zu er-
warten.

• Teilraum 4 umfasst den Distrikts 10. Auf Grund der über-
wiegenden Nicht-Wohn-Nutzung der übrigen Bereiche 
(Schloss) ist auch hier keine nennenswerte Verzerrung 
der Auswertung zu erwarten. 

• Teilraum 5 umfasst Distrikt 11 und liegt fast vollständig 
innerhalb von Distrikt 20. Im Süden ergänzen sich ca. 20 
Wohn-und Geschä�shäuser zwischen Wermbachstraße, 
Löherstraße und Am Heißen Stein. Der südwestlich von 
der Landingstraße liegende Bereich des Teilraum 5 ist 
stark geprägt durch Museen, das Stad�heater, ö�entli-
che Einrichtungen und Dienstleistung. Auf Grund der 
überwiegenden Nicht-Wohn-Nutzung dieser Bereiche ist 
auch hier keine nennenswerte Verzerrung der Auswer-
tung zu erwarten.

Bevölkerungsentwicklung 
Die Einwohnerzahl im Untersuchungsraum wuchs von 3.934 
im Jahr 2010 um 550 Personen auf 4.484 im Jahr 2023 an. Im 

Vergleich zum Graphen der gesamtstäd�schen Bevölkerungs-
entwicklung zeigt sich ein ähnliches Bild vom ste�gen Zu-
wachs. 

Natürlicher Bevölkerungssaldo, Wanderungssaldo, Ge-
samtsaldo
Die natürliche Bevölkerungsentwicklung im Untersuchungs-
raum war zwischen 2015 und 2023 nega�v. Der Sterbeüber-
schuss lag in den Jahren 2015, 2020 und 2023 je bei 14, 66 
und 28 Personen). Das ste�ge Bevölkerungswachstum im Un-
tersuchungsraum geht damit allein auf Wanderungsgewinne 
zurück.

Seit 2015 fallen die Wanderungszahlen insgesamt leicht. So 
wies der Wanderungssaldo im ersten Jahr der Corona-Pande-
mie 2020 den niedrigsten Wert auf, was unter anderem von 
den Reisebeschränkungen und der Umstellung auf Home-
Ohce und Onlinekurse herrührt. Im Jahr 2023 hat sich der 
Wanderungssaldo leicht erholt, erreicht jedoch noch nicht 
das Niveau von 2015. Gleiches gilt für die Gesamtstadt.

Sowohl in der Gesamtstadt als auch im Untersuchungsraum 
ist das Bevölkerungswachstum abhängig von Zuzügen.

15

20

16

11
10

Zur Erhebung der VU / ISEK - Teilräume 
angewandte sta�s�sche Distrikte der 
Stadt Ascha�enburg (10, 11, 15, 16, 20)
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4

3

Untersuchungsraum mit 
VU / ISEK - Teilräumen 
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4.   BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

Abb. 30: Überlagerung der Teilräume und sta�s�schen Distrikte
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Entwicklung der Altersstruktur
Auf Grundlage der vorliegenden demographischen Daten 
wurden auf kleinräumlicher Ebene sowie für die Gesamtstadt 
der Jugend- und Altenquo�ent ermi�elt. Die Alten- bzw. Ju-
gendquo�enten beschreiben die Anzahl der Personen im 
nicht erwerbsfähigen Alter, die auf 100 Personen im erwerbs-
fähigen Alter kommen. Auf Grund der vorliegenden Alters-
gruppen aus der städ�schen Sta�s�k wird im vorliegenden 
Fall die Einteilung auf 18 bis 64 Jahre gewählt.

Im seit 2015 gleichmäßigen Bevölkerungswachstum der Ge-
samtstadt Ascha�enburg zeigen sich keine starken Schwan-

kungen. Der Jugend- und Altenquo�ent steigen ste�g an und 
liegen im Jahr 2023 bei 25,3 und 34,3. Damit liegt die Stadt im 
bundesweiten Durchschni�: nach Berechnungen des Bun-
desins�tuts für Bevölkerungsforschung (BiB) zeigt sich bun-
desweit um das Jahr 2010 der Ans�eg des Altenquo�enten 
über den Jugendquo�enten, dieser Trend verste�gt sich nach 
Aussage vom BiB zukün�ig (BiB Bund 2025).

Im Untersuchungsraum lassen sich auf kleinräumlicher Ebene 
Besonderheiten feststellen. Der Teilraum 5 (Distrikt 20) weist 
den höchsten Altenqo�ent und den niedrigsten Jugendqo�-
ent auf. In Distrikt 15 (Teilraum 1) ist eine umgekehrte Situa-
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Abb. 31: Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungssaldo im Untersuchungsraum und in der Gesamtstadt 

Abb. 32: Bevölkerungsentwicklung, Beschä�igte und Arbeitslosigkeit im Untersuchungsraum und in der Gesamtstadt
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�on zu erkennen: hier liegt der Jugendquo�ent höher als der 
Altenquo�ent, was auf einen höheren Anteil an Familien mit 
Kindern hindeutet. Wurde der Distrikt 16 im Jahr 2005 noch 
als „älteres Stadtquar�er“ beschrieben, zeigt sich seither ein 
Verjüngungsprozess, der unter anderem in der Evalua�on 
„nördliche Innenstadt / Bahnhofsquar�er“ genannt wird. 

Auf den gesamten Untersuchungsraum gesehen verringert 
sich die Zahl der über 65-jährigen Menschen seit 2015, wäh-
rend die unter 17-jährigen ansteigen. Auch wenn der Ju-
gendqo�ent mit 19,2 weiterhin niedriger als der gesamts-
täd�sche (25,3) ist, kann man in Zusammenbetrachtung mit 
dem Altenquo�ent, der mit 28,5 ebenfalls unterhalb des ge-
samtstäd�schen Wertes (34,3) liegt, und der jeweiligen Ent-
wicklung in den letzten Jahren von einer Verjüngungsten-
denz sprechen.

Nicht deutsche Menschen
In der gesamtstäd�schen Entwicklung ist der Anteil an nicht-
deutschen Einwohnern seit 2015 von 17,3 % auf 2023 21,1 
% anges�egen. Im Untersuchungsraum entwickelte sich der 
Anteil seit 2015 von 27,1 % auf 33,9 % im Jahr 2023. Dabei 
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gibt es innerhalb des Untersuchungsraums ein Ungleichge-
wicht, wonach im Distrikt 10 (27,6 %) und 20 (22,5 %) anteilig 
weniger nicht deutsche Einwohner leben. In den Distrikten 11 
(34,6 %) und 15 (36,8 %) sowie 16 (42,9 %) wohnen die meis-
ten nicht deutschen Einwohner. Diese Bevölkerungszusam-
mensetzung kann bei Bahnhofsquar�eren in vielen deut-
schen Städten beobachtet werden und schlägt sich in der 
ö�entlichen Lebenswelt unter anderem durch gastronomi-
sche Vielfalt nieder. 

Arbeitslosigkeit und Beschä�igung  
Zur Darstellung der kleinräumlichen Unterschiede in 
Ascha�enburg wird auf Grund der vorliegenden Daten (keine 
Klarheit über Gesamtanzahl der Erwerbstä�gen) der Anteil 
der Menschen im SGB II bzw. Bürgergeld auf die Einwohne-
ranzahl bezogen. Bürgergeld ist gesetzlich nur für Menschen 
bis zu einem Alter von 67 Jahren vorgesehen, auf Grund der 
Datenlage wird als Bezugswert die Anzahl der Einwohner un-
ter 65 Jahren verwendet (auf eine marginale Abweichung auf 
Grund der zwei fehlenden Geburtenjahre wird an dieser Stel-
le hingewiesen). Die Datenlage zu der Anzahl der Arbeitslosen 
und sozialversicherungsp@ich�g Beschä�igten beschränkt 
sich darüber hinaus auf die vorliegenden Datensätze der 
Agentur für Arbeit seit 2015. Hier sind die Distrikte 11 und 20 
nur zusammengefasst verfügbar (= Teilraum 5). 

Der Anteil der Arbeitslosen (Arbeitslosengeld II, seit 
01.01.2023 „Bürgergeld“) bezogen auf die Einwohner unter 
65 entwickelte sich von 8,9 % im Jahr 2015 auf 8,5 % im Jahr 
2023. Im gleichen Zeitraum s�eg der Anteil im Untersu-
chungsraum von 12,5 % auf 14,0 % an.

Die Distrikte 10 (12,0 %), 11 und 20 (9,1 %) haben 2023 einen 
moderaten Anteil an Arbeitslosen im ALG II (Bürgergeld), 
während besonders Distrikt 15 (18,4 %) und 16 (16,3 %) mit 
einer höheren Anzahl an Arbeitslosen au�allen. 

Der Anteil der sozialversicherungsp@ich�g Beschä�igten (am 
Wohnort) an den Einwohnern insgesamt bleibt durchgängig 
zwischen 39 - 44 %, was dem gesamtstäd�schen Anteil von 41 
% entspricht. Der Anteil der sozialversicherungsp@ich�g Be-
schä�igten (am Arbeitsort) an den Einwohnern insgesamt 
liegt über 60 %, was sich im posi�ven Pendlersaldo von 
17.064 Personen im Jahr 2022 begründet. 

Aussagen und Prognose aus dem Wohnraumversor-
gungskonzept (2024) 
Aus der aktuell durch das Büro ALP im Wohnraumversor-
gungskonzept erarbeiteten gesamtstäd�schen Prognose in 
der Zusammenschau mit den kleinräumlichen Analyseergeb-
nissen lassen sich Ansätze der Entwicklung sowie Besonder-
heiten im Untersuchungsraum ableiten. Diese geben erste 
Hinweise auf zukün�ige Bedarfe was die soziale Infrastruktur, 
die Scha�ung sowie den Umbau von Wohnraum und weitere 
Themen der Stadtentwicklung betri�.

Im Wohnraumversorgungskonzept wird in allen drei Berech-
nungsszenarien von einem Bevölkerungszuwachs ausgegan-
gen.  Für die obere Variante würde 2040 die Einwohnerzahl 
81.026, für die Basisvariante 78.997 und für die untere Varia-
nte 75.808 betragen. Dementsprechend würde sich ausge-
hend von 2022 bis 2040 ein Neubaubedarf von 3.140 – 5.740 
Wohneinheiten ergeben.  
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Abb. 35: Anteil der Personen im ALG II bzw. Bürgergeld be-
zogen auf Einwohnerzahl (unter 65-Jährige) im Untersu-
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Abb. 37: Anteil der Personen im ALG II bzw. Bürgergeld be-
zogen auf Einwohnerzahl (unter 65-Jährige) in Distrikten
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Produzierendes Gewerbe ohne Bau
Baugewerbe 4,40%

Handel, Verkehr, Lagerei und Gastgewerbe 27,51%

Informa�on und Kommunika�on 3,76%

Finanz - und Versicherungsgewerbe 2,20%

Grundstücks- und Wohnungswesen 1,28%
Land- und Forstwirtscha�, Fischerei 0,09%

Erbringung wirtscha�l. Dienstleistungen 12,99%

Ö�. Verw., Schul  -,  Gesundh.    ,- Soz.wesen 25,65%

18,98%

Sons�ge Dienstleistungen 3,14%

Aus der Summe sozialversicherungsp@ich�g Beschä�igter 
sowie ausschließlich geringfügig Beschä�igter (am Arbeitsort)
zum S�chtag 30.06.2023
Datengrundlage: Sta�s�k der Bundesagentur für Arbeit 

im Jahr 2022
Datengrundlage: Stadt Ascha�enburg

61.500 Erwerbstä�ge 
47.564 sozialversicherungsp@ich�g Beschä�igte
       (am Arbeitsort)

33.663 Einpendler:innen 
Auspendler:innen

61.500 
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16.599

Abb. 36: Zahlen zur Wirtscha�, Stadt AschaGenburg

Abb. 38: Anteil der Wirtscha�szweige, Stadt AschaGenburg

Abb. 39: Prognose der Altersstruktur 2022 bis 
2040 (GraQk: Wohnraumversorgungskonzept, 
ALP)

Abb. 40: Bevölkerungsprognose 2022 bis 2040 (GraQk: Wohnraumver-
sorgungskonzept, ALP)
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Prognoseansätze für den Untersuchungsraum 
Auf Grund fehlender Wohnbau@ächenreserven innerhalb des 
Untersuchungsraums wird im Rahmen von ISEK und VU auf 
die hohe Bedeutung von Baulücken und geringfügig bebau-
ten Grundstücken hingewiesen. So könnten laut Wohnungs-
marktkonzept bis 2040 zehn bis 15% der Baulücken ak�viert 
werden.  Darüber hinaus besteht neben Aufstockungs- und 
Umbaupotenzialen vor dem Hintergrund des Strukturwan-
dels in den Innenstädten die Möglichkeit der Umnutzung von 
Gewerbeeinheiten zu Wohnen. 

Die zuletzt genannten Potenziale spielen eine wich�ge Rolle 
für die Innenentwicklung und sind an vielen Stellen die letz-
ten verbleibenden Stellschrauben der Nachverdichtung im 
Untersuchungsraum. Eigentumsstrukturen und private Ab-
sichten führen zu Hemmnissen bei der Entwicklung dieser 
Flächen. Trotz allem werden jährlich mehrere private Bau-
maßnahmen verzeichnet. Stand Juni 2024 waren im Untersu-
chungsraum mehr als fünf Aufstockungen mit dem Ziel der 
Wohnnutzung bekannt. Weiterhin wurden Nutzungsände-
rungen von gewerblicher zu Wohnnutzung verzeichnet. 

Für die Zukun� der Innenstadtentwicklung ist auch die Be-
trachtung der Bedarfe für Ein- und Zweipersonenhaushalte 
ein zentraler Aspekt. ALP prognos�ziert laut Basisvariante ei-
nen Zuwachs von ca. 1.670 Einpersonenhaushalten bis 2040 
(ca. 111 pro Jahr) und einen Zuwachs von rd. 1.030 Zweiper-
sonenhaushalten bis 2040 (ca. 68 pro Jahr).   Dies passt mit 
dem im gesamtstäd�schen Vergleich höheren Anteil an klei-
nen Wohnungen (bis 60 m² Wohn@äche) in der Innenstadt 
(und allgemein Mehrfamilienhauslagen) zusammen.  

Bei einer generell wachsenden Einwohnerzahl kann auf die 
Bereitstellung von Wohnraum für die Gesamtstadt also nur 
marginal Ein@uss genommen werden. Dagegen steigt die Be-
deutung der Sanierung und Modernisierung von Wohnraum 
im Bestand sowie die Aufwertung der wohnraumbezogenen 
Nutzungen und ö�entlichen Räume in der Innenstadt.

Aus der sta�s�schen Analyse wurde einmal mehr klar, dass 
die unterschiedliche Nutzungs- und Bebauungsstruktur der 
Teilräume immer eine individuelle Betrachtung erforderlich 
macht. Gleichzei�g können einzelne, zentrale Angebote wie 
z.B. ein Seniorenwohnheim den Altersquo�enten eines ge-
samten sta�s�schen Distrikts (siehe Distrikte 11 & 20 am Bei-
spiel der Schöntal-Höfe) sichtbar beein@ussen. 

Darüber hinaus muss eine Innenstadt auch den Ansprüchen 
an ihre Besucher:innen zum Einkaufen und für kulturelles An-
gebot gerecht werden. Die aus der Bevölkerungsstruktur ab-
lesbaren Schwerpunkte beziehen sich jedoch vor allem auf 

die zukün�ige Versorgungs- und soziale Infrastruktur in der 
Innenstadt: 

Vor dem Hintergrund des Anteils an Arbeitslosen (vor allem in 
Distrikt 10, 15 und 16) mit erhöhtem Risiko bzw. bereits vor-
liegender wirtscha�licher Benachteiligung sollte die soziale 
Arbeit und Integra�onsarbeit weitergeführt werden. 

Die letzten zehn Jahre zeigen einen Ans�eg des Jugendquo-
�enten sowie eine Abnahme des Altenquo�enten. Entspre-
chend scheint der Bedarf nach einem zukün�igen Ausbau der 
sozialen Infrastruktur für Kinder und Jugendliche nicht über-
durchschni�lich auszufallen.

Trotz alledem ist besonders die Innenstadt durch ihre gut an-
gebundene Lage und hohe Dichte an medizinischen Einrich-
tungen und Dienstleistungen (S�chwort: Stadt der kurzen 
Wege) prädes�niert für die zukün�ige Ansiedlung von Senio-
renhäusern, P@egeeinrichtungen und  -dienstleistungen. 

4.2.   Städtebau, Gebäudesubstanz und 
Denkmalschutz 

Raumstruktur und Bautypologie
Die städtebauliche Struktur der Ascha�enburger Innenstadt 
lässt sich anhand der historischen Entwicklungsstufen, die 
noch heute durch größere Straßenzüge bzw. die alte Stadt-
mauer voneinander getrennt sind, gut erkennen. So lässt sich 
das Untersuchungsgebiet einerseits in die Unterstadt mit 
mi�elalterlichen Altstadtstrukturen und andererseits in die 
gründerzeitliche Blockrandstruktur des Bahnhofsviertels un-
terteilen, die durch die Weißenburger Straße / Friedrichstra-
ße voneinander getrennt werden. Die Unterstadt und die 
südlich anschließende Oberstadt wurden historisch durch 
den Landinggraben (Teil der Befes�gungsanlagen, durch@os-
sen vom Ohmbach) getrennt, der im 19. Jahrhundert zur heu-
�gen Landingstraße ausgebaut wurde. In diesen Bereichen 
dominieren enge Gassen, an denen sich überwiegend drei- 
bis viergeschossige Gebäude reihen. Die Blockinnenbereiche 
sind aufgrund der mi�elalterlichen kleinteiligen Bebauungs-
struktur durch einen hohen Versiegelungsgrad und eine hohe 
bauliche Dichte gekennzeichnet. Dies wird durch die Bebau-
ung mit Nebengebäuden verstärkt.  

Trotz der mi�elalterlichen Struktur ist in der Unterstadt kaum 
noch mi�elalterliche Bausubstanz zu Anden. Es dominiert 
eine heterogene Mischung aus Nachkriegsbauten und Alt-
bauten, die zum größten Teil aus der Zeit zwischen dem 18. 
und dem Beginn des 20. Jahrhunderts stammen. Der Schön-
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borner Hof von 1681 und die Sandkirche von 1756 stechen 
als historische, ortsbildprägende Gebäude besonders hervor. 
Wich�ge Straßenzüge in der Unteren Stadt sind die Herstall-
straße als Verbindung zur Bahnhofsvorstadt und zur Oberen 
Stadt sowie die Sandgasse, die die Untere Stadt in östlicher 
Richtung mit der Würzburger Straße verbindet. Die Obere 
Stadt unterscheidet sich von der Unteren Stadt durch einen 
topographischen Unterschied. Hier beAnden sich einige der 
ältesten Gebäude Ascha�enburgs, wie die S��sbasilika St. Pe-
ter und Alexander und die Mu�ergo�espfarrkirche (aus dem 
12. Jahrhundert). Darüber hinaus beAnden sich hier das Rat-
haus von 1958 und das bedeutende Schloss Johannisburg 
von 1614. Im Untersuchungsgebiet von VU und ISEK liegt nur 
der kleine Bereich der Oberen Stadt um den Theater- und 
Schlossplatz.

Die Bahnhofsvorstadt zwischen Weißenburger Straße / Fried-
richstraße und Bahnhof ist geprägt durch eine gründerzeitli-
che Blockrandbebauung mit drei bis fünf Geschossen. Die 
Entstehung dieser Stadterweiterung wird zusammen mit 
dem Bau des Bahnhofs auf die Jahre um 1854 da�ert. Ob-
wohl die Blockinnenbereiche tendenziell großzügiger sind als 
in der Unteren Stadt, sind sie auch hier stark versiegelt. Damit 
ist das Bahnhofsviertel eines der am dichtesten bebauten 
Stadtquar�ere Ascha�enburgs. Vielfach wird dies durch die 
Nutzung von Nebengebäuden, aber auch durch die Nutzung 
der Innenbereiche für den ruhenden Verkehr verstärkt. Zwi-
schen den Geschä�slagen der Herstallstraße und dem Bahn-
hof sowie dem ROB als Ankun�sort für die Stadt Ascha�en-
burg bildet die Frohsinnstraße über den Alfons-Goppel-Platz 
und den Kurt-Eisner-Platz eine städtebauliche Verbindung 
von zentraler Bedeutung.

Wohnstandort AschaGenburg
Ascha�enburg gilt aufgrund seiner guten Lage in der Metro-
polregion Frankfurt RheinMain und der Region Bayerischer 
Untermain sowie der guten verkehrlichen Anbindung als 
a�rak�ver Wohnstandort. Mit einer rela�v hohen Mieterquo-
te von 64 % kann Ascha�enburg dabei als Mieterstadt be-
zeichnet werden, die durch Geschosswohnungsbau domi-
niert wird (71 % der Wohnungen in Mehrfamilienhäusern). 
Trotz hoher Neubautä�gkeit (z.B. in Nilkheim) kann die 
Wohnraumsitua�on weiterhin als angespannt bezeichnet 
werden. So wird im Wohnraumversorgungskonzept von 2024 
in allen drei Berechnungsszenarien von einem Bevölkerungs-
zuwachs ausgegangen. 

Für die obere Variante würde 2040 die Einwohnerzahl 
81.026, für die Basisvariante 78.997 und für die untere Varia-
nte 75.808 betragen. Dementsprechend würde sich ausge-
hend von 2022 bis 2040 ein Neubaubedarf von 3.140 – 5.740 
Wohneinheiten ergeben. Hierfür besteht bis 2030 aufgrund 

Abb. 42: Schönborner Hof

Abb. 43: Sandkirche

Abb. 44: Schloss Johannisburg
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der Erwartung von zeitnahen Baufer�gstellung ein hohes Be-
darfsdeckungspotenzial. Zu diesen Bedarfspotenzialen gehö-
ren auch die 54 ha Wohnbau@ächenreserven, die im 2018 
neuaufgestellten FNP für einen damals für 2030 berechneten 
Wohnungsbedarf von 3.656 Wohneinheiten festgelegt wur-
den. Diese beAnden sich jedoch ausnahmslos außerhalb der 
Ascha�enburger Innenstadt. Daneben nehmen aber auch 
Baulücken und geringfügig bebaute Grundstücke eine hohe 
Bedeutung für die Bedarfsdeckung an. So könnten laut Woh-
nungsmarktkonzept bis 2040 10 bis 15% der Baulücken ak�-
viert werden. Darüber hinaus gebe es bis 2040 ausgehend 
von der Basisvariante einen zusätzlichen Ak�vierungsbedarf 
für Wohnbau@ächen von 7,38 ha – bei der oberen Variante 
sogar 21,83 ha (ALP 2025).

Bei den Ascha�enburger Mietpreisen s�cht die Stadtmi�e 
(Innenstadt, Ascha�enburg Ost, Österreicher Kolonie) mit ei-
nem Mietniveau von 9,14 Euro Ne�okaltmiete pro qm (Stand 
2023) als teuerster Stad�eil heraus (ALP 2025).

Wich�ge Akteure der Wohnraumversorgung / kommu-
nale Wohnraumförderung
Mit 3.191 Wohneinheiten stellt die städ�sche Wohnungsbau-
gesellscha� Stadtbau Ascha�enburg GmbH einen zentralen 
Akteur in der Ascha�enburger Wohnraumversorgung dar. 
Laut des Wohnungsmarktkonzepts von 2024 wird damit 8,1% 
des Wohnungsbestands in Ascha�enburg durch die Stadtbau 
verwaltet (Homepage Stadtbau Ascha�enburg 2024). Dabei 
liegt ein besonderer Fokus der Wohnungsgesellscha� auf der 
Scha�ung von preisgüns�gem Wohnraum. Daneben besteht 
mit der Wohnbau Ascha�enburg eG eine Wohnungsbaugen-
ossenscha�, die über 380 Wohneinheiten hält, die sich über-
wiegend in der Österreicher Kolonie, in Damm sowie in Nilk-
heim beAnden. 

Zusätzlich fördert die Stadt Ascha�enburg in vier unterschied-
lichen Programmen Mietraum sowie Wohneigentum. Zwei 
dieser Programme umfassen die Mietraumförderung, bei 
dem sie mit Bauträgern Verträge über mietpreisgebundene 
Wohnungen für Personen mit durchschni�lichem Einkom-
men aushandelt (Homepage Stadt Ascha�enburg 2024). Da-
bei hat die Stadt die drei Einkommensstufen der Förderung 
des Freistaats durch eine vierte Stufe erweitert, die über der 
dri�en Einkommensstufe liegt (ALP 2025). Zu dem Programm 
gehört sowohl die Vergabe städ�scher Grundstücke zu ver-
güns�gten Preisen, wenn sich auf Mietpreis- und Belegungs-
bindungen für die vier Einkommensstufen geeinigt wird. Dar-
au�in können sich Haushalte in der vierten Einkommensstu-
fe auf diese Wohnungen bewerben und bekommen von der 
Stadt einen Berech�gungsschein ausgestellt. Bisher wurden 
vermutlich aufgrund des aufwendigen Verfahrens mit dem 
Programm jedoch kaum Wohnungen für die Einkommensstu-

fe realisiert (ALP 2025).

In zwei weiteren Programmen wird seitens der Stadt selbstge-
nutztes Wohneigentum gefördert. Ein Programm bezieht sich 
dabei auf die klassische Grundstücksvergabe nach sozialen 
Kriterien, bei der besonders auch die oben erwähnte vierte 
Einkommensstufe berücksich�gt wird. Zusätzlich fördert die 
Stadt in einem weiteren Programm die Bildung von Bauge-
meinscha�en durch die gezielte Ausschreibung bes�mmter 
Baugrundstücke. Falls sich mehrere Bewerber auf ein Grund-
stücken bewerben, erfolgt eine Konzeptvergabe, in der die 
Baugemeinscha�en eine grobe Projektplanung mit bauli-
chem Grundkonzept, Nutzungs- und Finanzierungskonzept 
einreichen (ALP 2025). Zusätzlich werden von der Stadt An-
sprechpartner zur Verfügung gestellt, die Informa�onen be-
reitstellen sowie die Bildung von Projektgruppen unterstüt-
zen (Homepage Stadt Ascha�enburg 2024). 

Denkmalschutz und Baukultur
In der Stadt Ascha�enburg sind 400 Baudenkmäler sowie vier 
denkmalgeschützte Ensemblebereiche in die Denkmalliste 
eingetragen. Davon beAndet sich ein Großteil im Untersu-
chungsgebiet. Zudem sind die Weißenburger Straße / Fried-
richstraße als Ensemble eingetragen. Das Ensemble Ober-
stadt ist nur teilweise im Untersuchungsgebiet integriert. Von 
den Baudenkmälern sind besonders das Stad�heater, der 
Schönborner Hof, die Sandkirche, die Jesuitenkirche sowie 
die zusammenhängenden Gründerzeitbauten an der Ecke 
Weißenburger Straße / Frohsinnstraße prägnant (Bayerisches 
Landesamt für Denkmalp@ege 2024). 

Zudem zieht sich über die Fläche von Ober- und Unterstadt 
ein Bodendenkmal u.a. aufgrund von untertägigen Siedlungs-
teilen aus dem Mi�elalter bzw. der Neuzeit. 

Beispielbauten aus unterschiedlichen Bauzeiten
Um die Bandbreite der Bebauungsstruktur im Untersu-
chungsgebiet besser darstellen zu können, werden im folgen-
den Abschni� einige Beispiele zu Bauten aus den Zeitschich-
ten der vorgründerzeitlichen Altbauten, der Gründerzeit und 
der Nachkriegszeit exemplarisch vorgestellt. 

Vorgründerzeitliche Altbauten (vor 1870)
Sandgasse 33: Das dreigeschossige Bürgerhaus in Fachwerk-
bauweise wurde mit hofsei�ger Giebelfassade 1588 errich-
tet. Das sichtbare Fachwerk an der Giebelseite zur Sandgasse 
wird durch hohe Streben mit Winkelhölzern und Andreas-
kreuzen mit Nasen bes�mmt. Ab dem 19. Jahrhundert wur-
den mehrere Umbauten an dem Gebäude vorgenommen, 
das Sich�achwerk konnte jedoch im Zuge der Sanierung 1998 
freigelegt und restauriert werden. Das Gebäude gilt heute als 
eines der bedeutendsten Fachwerkbauten der Stadt (Stadt- 
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und S��sarchiv Ascha�enburg 2024). Das Gebäude beAndet 
sich nach aktueller Bewertung in einem guten Sanierungs-
stand.

Steingasse 20: Das zweigeschossige Wohn- und Geschä�s-
haus wurde 1804 nach Plänen des kurfürstlichen Baumeisters 
Emanuel Josep von Herigoyen gebaut. Die verputzte Fassade 
besteht aus sieben Achsen und ist durch Elemente aus rotem 
Sandstein gegliedert. Prägnant sind dabei auch die dunkelgrü-
nen Fensterläden. Das Gebäude beAndet sich nach aktueller 
Bewertung in einem guten Sanierungsstand (Stadt- und S��s-
archiv Ascha�enburg 2024). 

Steingasse 1: Das Wohn- und Geschä�shaus wurde im klassi-
zis�schen S�l 1804, ebenfalls nach Plänen des kurfürstlichen 
Baumeisters Emanuel Josep von Herigoyen gebaut. Gestalt-
prägend für das Gebäude ist der Mi�elgiebel und die symme-
trische Au�eilung der breiten Fassadenfront. Prägnant ist 
auch das mi�g liegende Portal mit einer zwei@ügeligen Tür 
aus Eichenholz mit Schnitzereien. Die historische Ladenzeile 
im Erdgeschoss ist durch eine moderne ersetzt worden. Das 
Gebäude beAndet sich nach aktueller Bewertung in einem 
guten Sanierungsstand (Stadt- und S��sarchiv Ascha�enburg 
2024).

Gründerzeit (ca. 1870-1914)
Goldbacher Straße 1:  Das 1898 errichtete viergeschossige 
Wohn- und Geschä�shaus wurde vom Bauunternehmen 
Woerner entworfen. Bei dem Eckgebäude sind besonders die 
großen Schaufenster in Erd- und 1. Obergeschoss prägnant. 
Die Goldbacher Straße 1 s�cht als Eckgebäude mit Geschä�s-

@ächen mit großen Fensterfronten über zwei Stockwerke her-
vor. Die verputzte und mit Ornamenten aus rotem Sandstein 
versehene Fassade im S�l der Neurenaissance wurde im Zuge 
des Wiederau�aus nach dem Krieg leicht vereinfacht. Das 
Gebäude beAndet sich nach aktueller Bewertung in einem 
guten Sanierungsstand und ist Teil des Ensemble entlang der 
Weißenburger Straße (Stadt- und S��sarchiv Ascha�enburg 
2024). 

Luitpoldstraße 4a: Im Jahr 1898 entstand ebenfalls das vierge-
schossige Wohn- und Geschä�shaus in der Luitpoldstraße, 
welches vom Baumeister Adam Schneider entworfen wurde. 
Die Fassade aus hellen Verblendsteinen wird durch Ornamen-
te aus rotem Sandstein und dem mi�gen Erker strukturiert. 
Der Erker erstreckt sich vom ersten Obergeschoss über zwei 
Stockwerke und wird im dri�en Obergeschoss durch einen 
Holzbalkon abgeschlossen. Einige Elemente der historis�-
schen Fassade sind dabei der Neurenaissance zuzuordnen. 
Das Gebäude beAndet sich nach aktueller Bewertung in ei-
nem guten Sanierungsstand. Zudem ist zu betonen, dass im 
Erdgeschoss die historischen Fensterö�nungen der Ladenzei-
le noch erhalten sind (Stadt- und S��sarchiv Ascha�enburg 
2024). 

Landingstraße 3: Das viergeschossige Gebäude entstand 
1876 nach den Plänen des Architekten Hen@ing im Zuge der 
Au�üllung des ehemaligen Stadtgrabens. Die Fassade des 
Sa�eldachbaus ist im S�l des Spätklassizismus gehalten und 
ist in vier Fensterachsen aufgeteilt, bei denen die mi�lere mit 
besonderer Ornamen�k hervorgehoben ist. Wie auch bei vie-
len anderen historischen Gebäuden in der Unterstadt ist die 

Abb. 45: Steingasse 1Abb. 49: Sandgasse 33
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Ladenzeile nicht mehr in ihrem ursprünglichen Zustand. Auf-
grund deutlich sichtbarer Wi�erungseinwirkungen an der 
Fassade ist ein mi�elfris�ger Sanierungsbedarf eingeschätzt 
worden (Stadt- und S��sarchiv Ascha�enburg 2024). 

Nachkriegszeit (ca. 1945-1975)
Frohsinnstraße 11: Das siebengeschossige Hotel wurde 
1955/56 als Stahlbetonskele�bau mit Flachdach errichtet. 
Besonders prägnant ist das ver�kal gegliederte Treppenhaus, 
welches in Kontrast zu dem horizontal ausgerichteten Hotel-
bau steht. An der Fassade ist zudem die Stahlskele�konstruk-
�on sichtbar. Weitere Fassadenteile sind mit gelben Backstei-
nen verkleidet. Das Gebäude wird als qualitätsvolles Beispiel 
der Wiederau�auarchitektur in Ascha�enburg bewertet und 
ist deswegen als Einzeldenkmal eingetragen. Aktuell sind an 
dem Gebäude jedoch einige Sanierungsrückstände sichtbar, 
weswegen nach aktueller Bewertung ein mi�elfris�ger Sanie-
rungsbedarf eingeschätzt wurde (Bayerisches Landesamt für 
Denkmalp@ege 2024). 

Frohsinnstraße 17: Das sechsgeschossige Wohn- und Ge-
schä�shaus ist ebenfalls ein Zeugnis aus der Zeit des Wieder-
au�aus in den 1950er-Jahren. Das Gebäude besteht dabei 
aus einem Straßen@ügel mit gewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss und erstem Obergeschoss sowie einem Hokügel. Die 
Fassade des Straßen@ügels ist klar ver�kal mit Betonstreben 
gegliedert zwischen denen die Fenster mit ge@iester Brüstung 
liegen. An dem Gebäude sind aktuell ebenfalls einige Sanie-
rungsrückstände sichtbar, weswegen ein mi�elfris�ger Sanie-
rungsbedarf eingeschätzt wurde (Bayerisches Landesamt für 
Denkmalp@ege 2024). 

Spätmoderne (ab ca. 1970)

Abb. 46: Ensemble Weißenburger Straße

Abb. 47: Landingstraße 3

Abb. 48: Luitpoldstraße 4a
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Stadthalle: Die Stadthalle am Schloss wurde 1991 erbaut und 
dient seitdem als zentrales Tagungs-, Konferenz- und Veran-
staltungszentrum der Stadt. Die Architektur zeichnet sich 
durch eine Gestaltung aus, die Funk�onalität und Ästhe�k 
verbindet. Sie ist geprägt von einer Synthese aus verschiede-
nen Strömungen, darunter Elemente der Postmoderne. Das 
Gebäude wird für vielfäl�ge Zwecke und Veranstaltungen ge-
nutzt. 

Gebäudesubstanz
Im April 2024 wurden die augenscheinliche Erfassung und Be-
wertung der Gebäudesubstanz durch Ortsbegehungen vor-
genommen. Im Projektverlauf wurden diese Ergebnisse 
durch gezielte Begehungen weiter geschär�. Hierbei wurden 
die Gebäude vom ö�entlichen Raum sowie HoAnnenberei-
chen aus (sofern begehbar und zugänglich) nach ihrem äuße-
ren Zustand (u.a. Fassade, Dach, Fenster, Türen, weitere bau-
liche Elemente) bewertet. Die Erfassung der Gebäudesub-
stanz stellt einen wich�gen Teil für die Iden�Azierung zu-
kün�ig notwendigen Sanierungsbedarfs dar. Die Bewertung 
der Gebäudesubstanz erfolgt dabei in vier unterschiedlichen 
Kategorien: 

Sehr gut: Diese Kategorie beschreibt Neubauten aus den ver-
gangenen Jahren oder erst kürzlich umfassend sanierte Ge-
bäude.

Gut: Gebäude dieser Kategorie beAnden sich in einem nutz-
baren und für das Stadtbild nicht schädlichen baulichen Zu-
stand. Sie weisen auf den ersten Blick wenig Altersspuren auf, 

Abb. 50: Hotel Ascha�enburger Hof (Frohsinnstraße 11)

Abb. 51: Frohsinnstraße 17

Abb. 52: Stadthalle am Schloss
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haben jedoch langfris�g erwartbar Sanierungsbedarf.

Mi�elfris�ger Sanierungsbedarf: Diese Kategorie umfasst 
Gebäude, deren letzte Sanierung augenscheinlich länger zu-
rückliegt, die unter Umständen den heu�gen Energiestan-
dards nicht mehr entsprechen und die Altersspuren zeigen. 
Es ist zu erwarten, dass in den kommenden Jahren Bauteile 
(z.B. Fassade, Fenster, Dachdeckung) einer grundlegenden 
Sanierung bedürfen.

Schlecht / akuter Sanierungsbedarf: Diese Kategorie um-
fasst Gebäude, die einen sichtbaren Sanierungsstau zeigen, 
die als Störung im Stadtbild wahrgenommen werden und da-
durch evtl. auch von Funk�onsverlust betro�en sind (Leer-
stand, Teilleerstand). Hier wird akuter Handlungsbedarf iden-
�Aziert. 

Mit Blick auf die Karte der Sanierungsstände wird ersichtlich, 
dass im Untersuchungsgebiet ein überwiegend guter Sanie-
rungsstand vorherrscht. Nichtsdestotrotz lassen sich in vielen 
Bereichen auch Gebäude mit mi�elfris�gen Sanierungsbe-
darf iden�Azieren, die bei ausbleibender Sanierung in einen 
schlechten Gebäudezustand abrutschen könnten. Schwer-
punkte für Gebäude mit diesem Sanierungsstand sind beson-
ders im Bahnhofsquar�er (Frohsinnstraße, Ludwigstraße, 
Duccastraße, Erthalstraße) sowie in der Unteren Stadt ent-
lang der Landingstraße, in der Herstallstraße und der Treib-
gasse. Abgesehen von einigen Nachkriegsbauten in der Froh-
sinnstraße sind in der Bahnhofvorstadt vor allen Dingen Ge-
bäude aus der Gründerzeit betro�en. In der Unteren Stadt 
sind Nachkriegsbauten, Gründerzeitbauten sowie Gebäude 
aus noch älteren Zeitschichten gleichermaßen betro�en. Ins-
gesamt lassen sich abgesehen von den genannten räumli-
chen Schwerpunkten in der Bahnhofsvorstadt und der Unte-
ren Stadt jedoch auch über das ganze Gebiet verteilt Gebäu-
de mit mi�leren Sanierungsbedarf vorAnden.

Gebäude in einem schlechten Zustand bzw. mit akutem Sa-
nierungsbedarf sind nur sehr vereinzelt in der Bahnhofsvor-
stadt und der Unteren Stadt zu iden�Azieren. Hierbei handelt 
es sich überwiegend um Gründerzeitbauten und Gebäude 
aus älteren Zeitschichten. Eine räumliche Häufung solcher 
baulichen Missstände ist an einigen Stellen, wie der Landing-
straße, der Elisenstraße sowie in einem o�enen Ho�ereich 
an zwischen Sand- und Badergasse zu erkennen. 

Die Einschätzungen aus der Befragung der Bewohner:innen 
und Eigentümer:innen werden in der Karte durch ergänzende 
Symbole über den betre�enden Gebäuden dargestellt. Be-
merkenswert ist, dass die Einschätzungen über den gesamten 
Untersuchungsraum hinweg Sanierungsbedarfe nannten. Die 

4.3.   Nutzung und Leerstand

Das ISEK umfasst den Großteil der Ascha�enburger Innen-
stadt und nimmt deswegen eine zentrale Versorgungsfunk-
�on ein. Es bietet eine ausgewogene Mischung aus Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistung, Verwaltung und Kultur. 
Die Vielfalt an Nutzungen prägt das Stadtbild und macht die 
Innenstadt zu einem Anziehungspunkt für Bewohner:innen 
und Besucher:innen. Trotz der Herausforderungen durch den 
Strukturwandel im Einzelhandel und die Konkurrenz durch 
den Online-Handel bleibt die Innenstadt von Ascha�enburg 
mit ihrem a�rak�ven Branchenmix ein bedeutender Einzel-
handelsstandort. Mit der Fortschreibung des Einzelhandels-
monitoring liegen der Stadt aktuelle Zahlen zu der Nutzungs-
struktur und -verteilung von 2023 vor. 

Bedeutung als Einzelhandelsstandort 
Mit einer Verkaufs@äche von ca. 200.000 Quadratmetern und 
über ca. 570 Einzelhandelsgeschä�en hat die Stadt 
Ascha�enburg ein breites Angebot vorzuweisen. Davon liegt 
der überwiegende Teil (295 Geschä�e) in der Innenstadt und 
gebündelt im Haupteinkaufsbereich um die Herstallstraße, 
der darüber hinaus auch den Großteil der ca. 400 Gastrono-
miebetriebe in der Gesamtstadt für sich beanspruchen kann. 
Das macht ca. 70.000 m² der knapp 200.000 m² Verkaufs@ä-
che aus. Die Hauptlagen des Einzelhandels von Ascha�enburg 
sind: 
• Bahnhofsquar�er: 13.000 m² Verkaufs@äche, 4 Leer
• Fußgängerzone: 18.000 m² Verkaufs@äche, 15 Leer
• City-Galerie: 36.000 m² Verkaufs@äche,  1 Leer

Der Einzelhandel ist heute großen Schwankungen ausgesetzt. 
Auch in Ascha�enburg ist ein Wandel der Geschä�sstruktu-
ren zu erkennen. Die Beständigkeit von lang eingesessenen 
und inhabergeführten Betrieben nimmt ab, da sich Konsum-
gewohnheiten zunehmend in den digitalen Raum verlagern 
und Online-Marktplätze entstehen. Dies führt zu einer Verän-
derung des Branchenmixes in der Innenstadt, wodurch ver-
stärkt Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe und Filialis-
ten Einzelhandels@ächen ersetzen. Dem Monitoring zu Folge 
liegt die Leerstandsquote 2023 noch unter 2,5 % und ist trotz 
pandemiebedingter Schwierigkeiten gesunken. Gleichzei�g 
hat sich die Gesamtzahl im Vergleich zu 2018 um knapp 50 
reduziert, die Verkaufs@äche ist um etwa 25.000 qm gesun-
ken. Ein weiterer wich�ger Aspekt in diesem Zusammenhang 
ist die Umnutzung von Verkaufs@ächen. Insgesamt wurden 43 
Geschä�e zu Dienstleistungsbetrieben (z. B. Kosme�kstudios, 
Friseure), Gastronomiebetrieben oder Wohnraum umgewan-
delt. Besonders in der Fußgängerzone war dieser Trend mit 
17 Umnutzungen ausgeprägt. Neben der Umnutzung zu 
Dienstleistunden wie Kosme�k und Friseure Anden einzelne 
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individuelle Wiedernutzungen sta�, die die Geschä�sberei-
che interessant für Besucher:innen machen. Der Wochen-
markt auf dem Schlossplatz ist zudem eine feste Ins�tu�on an 
Mi�wochen und Samstagen. Zusammenfassend lässt sich für 
das ISEK/ VU ein Handlungsschwerpunkt ableiten: 

Trotz erkennbarer Inves��onen in der Herstallstraße ist im 
Bereich der Fußgängerzone die höchste Konzentra�on an 
Leerständen in der Innenstadt feststellbar.  Dienstleistung und 
Gastronomie ersetzen zum Teil Einzelhandels@ächen, was zu 
einer veränderten Nutzungsmischung führt. 2,5 % Leer-
standsquote für die Innenstadt klingt zunächst nicht drama-
�sch, jedoch konzentrieren sich die Leerstände überwiegend 
in der historischen Unteren Stadt, wodurch die wahrnehmba-
re Quote tatsächlich steigt. Entsprechend wird vor allem die 
Untere Stadt (mit Fokus auf die Nebenlagen im Umfeld der 
Herstallstraße) als Handlungsschwerpunktraum gesehen. 
Maßnahmen zur Ak�vierung und Belebung dieses Bereichs 
sollten daher priorisiert werden. 

Auch die Umwandlung von Bestandsimmobilien zu Wohn-
raum ist ein wich�ger Bestandteil der Innenstadtentwicklung. 
Sie ermöglicht die Scha�ung nachgefragter Wohnformen wie 
Junges Wohnen oder gemeinscha�liches Wohnen als Alter-
na�ve zu klassischen Wohnmodellen.

Ebenso bedeutsam ist die Sicherung bestehender Hand-
werksbetriebe. Die Rückgewinnung produk�onsnaher oder 
dienstleistender Handwerksnutzungen im innerstäd�schen 
Raum – etwa durch die gezielte Förderung von Gründern im 
handwerklichen Bereich wie Kleingewerbe, Reparaturdienst-

leistungen oder innova�ven Handwerksformen – kann we-
sentlich zur nachhal�gen Belebung der Innenstadt beitragen. 
Auf diese Weise lassen sich Wohnen und Arbeiten wieder 
stärker miteinander vernetzen. 

Bedeutung als Kultur- und Verwaltungsstandort
Neben dem Einzelhandel spielt die Innenstadt auch eine be-
deutende Rolle als Standort für Verwaltung und Kultur. Ein-
richtungen wie die Stadtverwaltung, das Amts- und Landge-
richt an der Friedrichstraße sowie die Volkshochschule, die 
sich in unmi�elbarer Nähe zum Schloss beAndet, prägen das 
Stadtzentrum. Die Volkshochschule verzeichnete im Jahr 
2023 rund 40.000 Teilnehmer in mehr als 3.000 Veranstaltun-
gen. 

Darüber hinaus sind die acht städ�schen und drei staatlichen 
Museen ein zentraler Bestandteil des kulturellen Lebens. Die 
Stadthalle am Schloss zog mit knapp 600 Veranstaltungen 
über 70.000 Besucher im Jahr 2023 an. Die Sanierung des 
Umfelds um das Schad Museum in der Pfa�engasse hat zu-
dem die Aufenthaltsqualität im Schlossumfeld erheblich ver-
bessert.

Das Kirchner-Haus in der Ludwigstraße ist ein weiteres be-
deutendes Museum in Ascha�enburg. Allerdings wird seine 
Einbindung in die Museumslandscha� der Stadt bislang nicht 
ausreichend berücksich�gt, sodass hier ein klares Aufwer-
tungspotenzial besteht. Neben den Museen bereichern wei-
tere kulturelle Einrichtungen die Nutzungsstruktur. Das Colos-
Saal als überregional bekannte Veranstaltungsstä�e sowie 
das Casino Filmtheater zählen zu den festen Ins�tu�onen. 

Abb. 56: Herstallcenter Abb. 57: VHS
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Zukün�ig wird die Herausforderung bestehen, die Innenstadt 
als lebendigen Handels- und Erlebnisraum weiterzuentwi-
ckeln. Konzepte zur Belebung durch Erlebnisangebote, hybri-
de Geschä�smodelle und die stärkere Vernetzung von sta�-
onärem und digitalem Handel werden entscheidend sein, um 
die A�rak�vität des Standorts zu erhalten. Zur Stabilisierung 
und Ak�vierung der Innenstadt wurden bereits mehrere 
Maßnahmen ini�iert:
• Ascha�enburger Einkaufsgutschein zur Stärkung des lo-

kalen Einzelhandels
• Erhöhung der digitalen Sichtbarkeit durch „mein.

ascha�enburg.de“ 
• Saisonale Feste und Ak�onen zur Belebung der Innen-

stadt
• Beteiligung am IHK Projekt „Heimat Shoppen“ zur Förde-

rung regionaler Geschä�e
• Leerstände werden über Standortportal Bayern verwal-

tet und ö�entlich gemacht um freie Flächen gezielt zu 
vermi�eln

• Förderprogramm „Neue Läden und neue Ideen für Bay-
erns Innenstädte“ (Antrag von Werbegemeinscha�en) 
das Inves��onen und neue Konzepte unterstützt

Soziale Nutzungen
Die soziale Infrastruktur in der Innenstadt von Ascha�enburg 
weist deutliche DeAzite auf, insbesondere im Bereich der 
Kinder-, Jugend- und Bildungseinrichtungen. Mit Ausnahme 
der Kolping-Grundschule und einer Kita gibt es keine weite-
ren Bildungs/ Betreuungseinrichtungen im Innenstadtgebiet. 
Dies zeigt, dass die Innenstadt derzeit keine wesentliche Ver-
sorgungsfunk�on für die innerstäd�sche Bevölkerung über-
nimmt und die Nutzungsmischung noch nicht ausreichend 
diversiAziert ist.
Auch im Bereich weiterer sozialen Einrichtungen ist das Ange-
bot begrenzt. Eine der wenigen vorhandenen Einrichtungen 
ist das Seniorenheim der Diakonie am Roßmarkt. Insbesonde-
re für Kinder und Jugendliche gibt es kaum geeignete Orte, an 
denen sie sich au�alten oder betreut werden können. Dieser 
Mangel führt dazu, dass sich diese Gruppen hauptsächlich im 
ö�entlichen Raum bewegen müssen, was nicht nur ihre Auf-
enthaltsqualität, sondern auch die soziale Teilhabe ein-
schränkt.

Die unzureichende soziale Infrastruktur wurde besonders im 
Rahmen von Beteiligungsprozessen deutlich, in denen der 
Bedarf an Angeboten für Kinder und Jugendliche mehrfach 
geäußert wurde. Die bestehenden DeAzite weisen darauf hin, 
dass die Innenstadt von Ascha�enburg stärker auf kommerzi-
elle und touris�sche Nutzung ausgerichtet ist und weniger als 
Wohn- und Lebensraum für Familien und junge Menschen 
dient. Um eine nachhal�ge und sozial durchmischte Stadtent-
wicklung zu fördern, wäre es daher sinnvoll, gezielt in Einrich-

tungen für Kinder und Jugendliche zu inves�eren und die so-
ziale Infrastruktur entsprechend auszubauen.

4.4.   ÖGentlicher Raum und GrünTä-
chen

Die Innenstadt Ascha�enburg zeichnet sich durch eine gut 
verzahnte Struktur von ö�entlichen Räumen und Frei@ächen 
aus, die das urbane Leben bereichern und für eine hohe Le-
bensqualität sorgen. Die Nähe zum Main samt der angren-
zenden Freiräume bietet den Bewohnenden und Besuchen-
den der Stadt zahlreiche Erholungsmöglichkeiten und stärken 
das natürliche Umfeld der Innenstadt. Insbesondere durch 
die Neugestaltung des Mainufers auf Höhe des Schlosses inkl. 
der verbesserten Erschließung dank des Baus eines Aufzuges 
tragen zur Steigerung der Aufenthaltsqualität bei.   

Das Grüne Rad (siehe Abbildung) ist ein zentraler Bestandteil 
der Freiraumplanung für Ascha�enburg und ergänzt den 
Landscha�splan als Leitbild. Es dient dazu, die Freiraumstruk-
turen zu verbildlichen und in der städ�schen Planung zu ver-
ankern. Dieses Konzept basiert auf einem Ring aus Grün@ä-
chen, der die Innenstadt umgibt und durch grüne Achsen 
(z.B. durch das o�ene Schöntal, Park Schöntal und der Frei-
raumachse des Mains) mit der Umgebung verbunden wird. 
Diese Achsen sollen einerseits als Erlebnis- und Erholungs-
achsen dienen und anderseits als Frischlu�korridor von Be-
bauung freigehalten werden. Außerdem ist das Grüne Rad 
mit als Radroute im städ�schen Radwegweisungsnetz ausge-
schildert und kann von Bürger:innen be- und erfahren wer-
den. 

Abb. 59: Leitbild Grünes Rad (©Stadt Ascha�enburg)
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Die Freiraumachse des o�enen Schöntals, die sich durch die 
Stadt zieht, verbindet den Park Schöntal und den Schlossgar-
ten miteinander und stellt eine wich�ge Achse der Innenstadt 
dar. Ursprünglich als Wassergraben angelegt, war das o�ene 
Schöntal Bestandteil der mi�elalterlichen Stadtbefes�gung. 
Es lag in der Nähe des Ascha�enburger Schlosses und bildete 
eine wich�ge Trennung zwischen der Stadt und den umlie-
genden ländlichen Bereichen. Im Laufe der Jahrhunderte än-
derten sich die Nutzung und Gestaltung des Schöntals jedoch 
mehrfach, besonders im Zuge von städ�schem Wachstum 
und Veränderungen im Landscha�sbild. 

Durch die Umgestaltung in den 2010er Jahren konnte die Auf-
enthaltsqualität deutlich verbessert werden. Im Rahmen 
städtebaulicher Entwicklungsmaßnahmen wurden Teile des 
o�enen Schöntals revitalisiert und für eine noch intensivere 
Nutzung als ö�entliche Parkanlage und Erlebnisraum mit 
Spielelementen angepasst. Durch die Scha�ung von Wegen, 
Plätzen und Grün@ächen wurde auch eine stärkere Verzah-
nung zwischen der Bahnhofsvorstadt und den Einkaufsberei-
chen rund um die Herstallstraße erreicht. Diese Verzahnung 
über das o�ene Schöntal bietet jedoch noch Op�mierungs-
potenzial. Die Querungen für den Fußverkehr sind nicht aus-
reichend gestaltet, der MIV hat weiterhin Vorrang. So ist z.B. 
eine durchgängige Querung über die Erthalstraße für den 
Fuß- und Radverkehr nicht möglich, was zu unnö�gen Umwe-
gen führt. Insbesondere der hochfrequen�erte Übergang von 
der Herstallstraße über den Platz am Herstallturm zum Froh-
sinnstraße und Platzbereich um den historischen Herstall-
turm lässt Spielraum für Verbesserungen. Auch der Radver-
kehr ist noch nicht ausreichend berücksich�gt, so ist in der 
Weißenburger Straße keine eigene Spur vorgesehen, sondern 
in die Straßenführung des MIV und des Busverkehrs inte-
griert. An Kreuzungen (z.B. Duccastraße) führt dies zu gefähr-
lichen Situa�onen für Radfahrende. In der Friedrichstraße ist 
der Radverkehr über die Busspur integriert und damit räum-
lich vom MIV getrennt. Trotz der kon�nuierlichen Entwick-

lung des o�enen Schöntals zu einem lebenswerten Ort ist die 
Verkehrsbelastung auf der Achse heute noch sehr hoch.

Der Park Schöntal, der unmi�elbar an die Innenstadt an-
grenzt, bietet eine ruhige Oase mit großzügigen Rasen@ächen 
und Teichen, die zum Verweilen und Entspannen einladen. 
Der englische Landscha�sgarten mit der Kirchenruine Heilig 
Grab und dem historischen Baumbestand sind ein beliebtes 
Ziel zur Erholung. Der Park wird durch Fußwege durchzogen, 
die Spaziergänge und Freizeitak�vitäten in einer natürlichen 
Umgebung ermöglichen und gleichzei�g den Übergang zwi-
schen urbanem Innenstadtraum und den weiter auswärts lie-
genden Wald- und Wiesengebiete der Fasanerie und der 
Großmu�erwiese gestalten. Dort beAndet sich das umfang-
reiche Spiel- und Freizeitangebot (Spielblatz, Bolzpatz, Beach-
volleyball, Wasserspielplatz, Bouleplatz) der Innenstadt.

Der Schlossgarten, ein weiterer bedeutender ö�entlicher 
Raum, stellt einen wich�gen Bestandteil des historischen 
Stadtkerns dar. Der Garten, der rund um das Ascha�enburger 
Schloss angelegt ist, beeindruckt durch seine formalen Gar-
tenanlagen und den Blick auf das Schloss selbst.

Neben diesen grünen Freiräumen verfügt die Ascha�enbur-
ger Innenstadt über weitere Freiräume wie Plätze und Grün-
@ächen. Plätze wie der Theater- und der Schlossplatz bieten 
Raum für soziale Interak�on, Märkte und Veranstaltungen. 
Eingerahmt von Cafés, Geschä�en und historischen Gebäu-
den sind diese städ�schen Freiräume a�rak�ve Aufenthalts- 
und Verweilorte des ö�entlichen Lebens. Kleinere, aber nicht 
weniger wich�ge Aufenthaltsorte sind die eher informellen 
Quar�ers- und Nachbarscha�splätze Wolfsthalplatz, Freihofs-
platz und der Platz an der Badergasse. Der Wolfsthalplatz bie-
tet mit seinem Baumbestand vor allem an heißen Tagen ei-
nen beliebten Rückzugsort im ansonsten fast vollständig ver-
siegelten ö�entlichen Raum. Der Freihofsplatz weist heute 
trotz städ�scher Umgestaltungsplanungen erhebliche städte-

Abb. 60: Planung Schlossufer (©Trölenberg + Vogt Landscha�sarchitekten | Schlossufer GbR)
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bauliche, gestalterische und funk�onale Mängel auf. Er hat 
eine wich�ge Funk�on als Ankun�s- und Umsteigeort. Dar-
über hinaus stellt die Gastronomie ein Aufwertungspotenzial 
dar. 

4.5.   Energie und Klimaanpassung 

Die Klimaanpassungsstrategie für Ascha�enburg (2021) legt 
eine Reihe von Maßnahmen und Erkenntnissen dar, um die 
Stadt auf die Herausforderungen des Klimawandels vorzube-
reiten, hiervon sind insbesondere die verdichteten Innen-
stadtlagen betro�en. Durch Maßnahmen zur Verbesserung 
der Klimaanpassung wie die Entwicklung von grünen Frei@ä-
chen, die Reduzierung des Versiegelungsgrads und die geziel-
te Flächennutzung in hochwassergefährdeten Bereichen, 
wird ein nachhal�ges und resilienteres Stadtklima angestrebt. 

ÜberTutungsgebiete und Senken 
Die städ�sche Lage am Main stellt Ascha�enburg vor speziA-
sche Hochwasserrisiken. Bereits 2010 wurde das Risiko von 
Hochwasserereignissen analysiert. Es wurden zwei Hauptsze-
narien untersucht: Besonders die Gebiete entlang des Mains 
sind gefährdet. Die Uferzonen würden im Fall eines HQ100s 
überschwemmt werden. Betro�ene Bereiche umfassen ins-
besondere niedrig gelegene Flächen wie den Volksfestplatz 
und die Freizeitwelt am westlichen Mainufer. In Ascha�en-
burg besteht auch durch kleinere Gewässer Über@utungsge-
fahr, auch wenn dies nicht direkt auf den Bearbeitungsraum 
zutri�. 

Das Untersuchungsgebiet ist durch den Höhenunterschied 
nicht von Hochwassern aus Fließgewässern betro�en. Viel-
mehr stellen Starkregen im Zusammenhang mit einer über-
lasteten Infrastruktur Gefahren für Über@utungen im Stadt-
gebiet dar. Durch den hohen Versiegelungsgrad Andet eine 
geringe Versickerung/ Verdunstung innerhalb des Stadtgebie-
tes sta�, sodass Regenfälle alleine über die Kanalisa�on abge-
führt werden. Bei einer Überlastungen kommt es zu Über@u-
tungen. Ein Konzept (Sturz@utenrisikomanagementkonzept 
mit Starkregengefahrenkarte) soll diese Ströme untersuchen 
und besonders anfällige Orte (an z.B. Senken) ermi�eln.  

Versiegelung und Klimawirkung
Ein weiteres Problem, das in der Klimaanpassungsstrategie 
angesprochen wird, ist der Versiegelungsgrad der Stadt. Die 
ö�entlichen Räume der Innenstadt weisen fast @ächende-
ckend einen Versiegelungsgrad von 75 – 100 % auf. Insbeson-
dere der Schlossplatz, der Theaterplatz und der Freihofsplatz 
sind stark versiegelt und weisen keinen oder geringen Baum-
bestand auf. Diese versiegelten Flächen zusammen mit den 

Verkehrsräumen ohne Baumbestand (z.B. Landingstraße, 
Wermbachstraße, Frohsinnstraße) wirken sich nega�v auf das 
Mikroklima aus, da sie die Versickerung von Regenwasser ver-
hindern und zu einer stärkeren Au�eizung der städ�schen 
Umgebung führen, da die Verdunstungskühlung ausbleibt. In 
heißen Sommermonaten kann dies zu einer zusätzlichen Be-
lastung durch Stadtklimaerwärmung führen, was vor allem 
für sensible Gruppen wie Kinder, Senioren und Kranke eine 
Gefahr darstellt. 

Die Bedeutung von grünen Frei@ächen wird betont. Parkanla-
gen, Grün@ächen und Bäume sollen gezielt gefördert werden, 
um die Stadtklimaerwärmung abzumildern und als Kühlinseln 
zu fungieren. Es wird empfohlen, grüne Infrastruktur auszu-
bauen, um das Mikroklima zu stabilisieren und die Lu�quali-
tät zu verbessern. Eine Bedeutung könnte perspek�visch 
auch der Kühruhgraben haben, der als unterirdisch geführter 

Abb. 61: O�enes Schöntal

Abb. 62: Schlossplatz
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Graben am östlichen Rand des Untersuchungsraumes @ießt. 
Die O�enlegung von ehemals überbauten Gräben stellt ein 
neues Handlungsfeld der Stadtentwicklung dar. Unklar ist, ob 
die Maßnahme technisch in Teilbereichen umsetzbar ist. 

Hitzesensible Einrichtungen 
Die Klimaanpassungsstrategie berücksich�gt auch die Stand-
orte von besonders hitzesensiblen Einrichtungen in der In-
nenstadt, wie Kindergärten, Schulen, Krankenhäuser und Al-
tenheime. In Ascha�enburg wurden unter anderem 13 
Grundschulen, 33 Kindertagesstä�en und Krippen, 4 Kran-
kenhäuser und Kliniken sowie 9 Altenheime iden�Aziert, die 
besonders anfällig für hohe Temperaturen und Hitzewellen 
sind. Im Untersuchungsgebiet sind davon das Seniorenheim 
am Roßmarkt, die Kolpingschule und ein Kindergarten be-
tro�en (s. Karte Klima und Gesundheit). Die Wärmebelastung 
in diesen Bereichen erfordert besondere Vorsorgemaßnah-
men, um den Gesundheitsschutz zu gewährleisten.

Ein Hitzeak�onsplan für die Stadt Ascha�enburg ist derzeit in 
Erstellung und wird konkrete Ergebnisse für Innenstadt zei-
gen, aber auch die zusammenfassende Klimaanalyse im Rah-
men des ISEK Ascha�enburg verdeutlicht die hohe Relevanz 
klima�scher Aspekte für die zukün�ige Stadtentwicklung. Be-

sonders in stark frequen�erten Bereichen wie dem Schloss-
umfeld, der Herstallstraße, der Badergasse und dem Bahn-
hofsquar�er ist eine klimaangepasste Planung essenziell, um 
die Lebensqualität nachhal�g zu sichern. 

Daher wird empfohlen, Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
maßnahmen systema�sch in die Planung zu integrieren und 
interdisziplinäre Koopera�onen zwischen städ�schen Akteu-
ren und Fachplanungen zu fördern. Regelmäßige Evaluierun-
gen und @exible Anpassungen der Maßnahmen sind erforder-
lich, um auf dynamische klima�sche Entwicklungen ange-
messen reagieren zu können.

4.6.   Mobilität und Vernetzung 

Die Karte bietet eine Grundlage zur Analyse der Mobilitäts-
strukturen im Untersuchungsgebiet sowie angrenzende 
Stad�eile. 

Durch den ROB und den Hauptbahnhof im nördlichen Bereich 
ist der Untersuchungsraum bestens an den regionalen und 
überregionalen Schienenverkehr sowie den ö�entlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Das Schienennetz verbindet 
den Hauptbahnhof insbesondere mit weiteren wich�gen 
Bahnhöfen entlang des Stadtrings, etwa Ascha�enburg Süd 
und Hochschule. An das Autobahnnetz (A3) ist der Untersu-
chungsraum über die Hanauer Straße und die B 8 mit der Au-
tobahnau�ahrt „Ascha�enburg-West“, sowie über die Gold-
bacher- und die Schönbornstraße mit der Au�ahrt 
„Ascha�enburg-Ost“ angebunden. Über die A3 gelangt man 
u.a. nach Würzburg, Nürnburg und Frankfurt am Main. 

Die Umwidmung der Staatsstraßen 2309 und 2312 auf den 
südlichen Teil des Stadtrings hat eine verkehrliche Entlastung 
und Planungsunabhängigkeit für den Straßenraum im südli-
chen Bereich (u.a. Landingstraße und Platanenallee) zum Ziel. 
Die geplante Umwidmung der Bundesstraße 26 zielt neben 
der Reduk�on des Durchgangsverkehrs darauf ab, die Aufent-
haltsqualität in den bisher eher stark frequen�erten Berei-
chen zu erhöhen.  Zudem kann die Stadt erst nach der Ver-
legng der Bundesstraße unabhängig planen und gestalten. 
Aus städtebaulicher Sicht erhält die Stadt dann in Zukun� die 
Chance zur Neuorganisa�on der ö�entlichen Räume. Dies 
stellt einen Meilenstein zur weiteren A�rak�vierung der In-
nenstadt dar und soll als Anlass für zukun�sweisende Planun-
gen für die großen innerstäd�schen Verkehrsachsen genutzt 
werden. 

Modal Split
Der Modal Split (nach verwendeten Hauptverkehrsmi�eln) 

zu Fuß

Fahrrad 

MIV-Fahrer:innen

MIV-Mitfahrer:innen

ÖV23%

11%

40%

17%

8%SW 32 %
WÜ 28 %

SW 11 %
WÜ 14 %

SW 37 %
WÜ 30 %

SW 9 %
WÜ 14 %

SW 12 %
WÜ 14 %

Abb. 63: Modal Split, Stadt AschaGenburg im Jahr 2019, mit Ver-
gleichswerten für Schweinfurt (SW) und Würzburg (WÜ)

Datengrundlage: infas, DLR, IVT und infas 360 (2019): 
Mobilität in Deutschland (im Au�rag des BMVI)

Begri�serläuterungen: 
ÖV = Ö�entliche Verkehrsmi�el

MIV = motorisierter Individualverkehr
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in den nächsten Jahren
auf den nördlichen Teil des Stadtrings umge-
widmet (u.a. Friedrichstr. Weißenburger Str.)

auf den südlichen Teil des Stadtrings verlegt.

im Jahr 2019 (vgl. infas, Abbildung auf nächster Seite) zeigt 
eine deutliche Dominanz des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV), während der Anteil von Fußgängern und Radfah-
rern vergleichsweise gering ist. Der ö�entliche Verkehr (ÖV) 
macht nur 8 % aus, was ebenfalls auf Op�mierungsbedarf 
hinweist. Verglichen mit den Städten Schweinfurt und Würz-
burg fällt auf, dass Ascha�enburg beim Anteil der zu Fuß zu-
rückgelegten Wege etwas hinter Schweinfurt und Würzburg 
liegt, beim Radverkehr sind die Anteile vergleichbar. Der ge-
ringe ÖV-Anteil im Vergleich zu Würzburg zeigt ebenfalls Ver-
besserungspotenziale im ö�entlichen Nahverkehrsangebot. 
Die Stadt Ascha�enburg wird gemeinsam mit den Landkrei-
sen Ascha�enburg und Miltenberg eine umfassende Untersu-
chung des Modal Split für 2025 bzw. 2026 durchführen. 

E-Mobilität 
Die Förderung von E-Mobilität ist ausbaufähig. Derzeit exis�e-
re nur begrenzte ö�entliche Lademöglichkeiten, die zumeist 
an Parkhäuser gebunden sind. Im ö�entlichen Raum gibt es 
aktuell verhältnismäßig wenige Ladesta�onen, umfangreiche 
Ausbauprogramme und Ini�a�ven beAnden sich allerdings in 
der planerischen und baulichen Umsetzung. Gleichzei�g zei-
gen Projekte wie AST-Flex und das Carsharing von den Stadt-

werken Ansätze für innova�ve Mobilitätskonzepte. Der Sach-
standsbericht zur E-Ladeinfrastruktur zeigt einen hohen An-
teil an E-Autos im privaten Bestand und a�es�ert damit ein-
hergehend auch dringenden Bedarf zum Ausbau des Lade-
netzes. 

Die vorgeschlagenen Standorte wurden bereits detailliert 
ausgearbeitet und mit Kosten hinterlegt. Die potenziellen 
Standorte liegen nicht innerhalb des Untersuchungsraums 
sondern im direkten Umfeld, was aus Sicht der zukün�igen 
Aufenthaltsqualität in der Innenstadt begrüßt wird. Allerdings 
ist vor dem Hintergrund der Mobilitätswende der „Pull-
E�ekt“, der durch ein komfortables Netz an E-Ladesta�onen 
(im ö�entlichen Raum in der Innenstadt) entsteht, nicht zu 
vernachlässigen. Die Sichtbarkeit und Akzeptanz von E-Mobi-
lität wird erhöht und als Teil des Stadtbildes angenommen. 
Gleichzei�g bleibt das niedrigschwellige Parken im ö�entli-
chen Straßenraum in geringerem Maße ein Teil der Innen-
stadt der Zukun� – daher spricht viel dafür, bestehende Park-
plätze im ö�entlichen Raum sukzessive mit E-Ladesäulen aus-
zusta�en.

Ruhender Verkehr

Bewohner-
parken

Misch-
parken

Kurzzeit-
parken

unbe-
schränkt

Hanauer Straße 17 8
Maximilianstraße 27 26
Leinwanderstraße 14 12
Duccastraße 3
Ludwigstraße 20
Erthalstraße 22
Frohsinnstraße 25
Bodelschwinghstraße 15
Heinsestraße 16 23
Elisenstraße 6
Goldbacher Straße 8
Friedrichstraße 16 9
Weißenburger Straße 7 29
Karlstraße 30
Treibgasse 9
Landingstraße 11
Schlossplatz 29
Marstall 39

106 135 160 20

Straße
für die Zeit von 8-20 Uhr

Summen
421

Nicht aufgeführte Straßen sind parkstandslos.

Abb. 65: Bestandszahlen Straßenparken (Stadt Ascha�enburg)
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Abb. 66: Analysekarte Einordnung in das gesamtstäd�sche Staßennetz (Lu�bild ©geoservices.bayern.de,Bayerische Vermessungsverwaltung,
Copernicus Sen�nel-2 der Europäischen Union, Datenbezug 2018, verarbeitet durch das Bundesamt für Kartographie und Geodäsie (BKG)) 
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Stand: 2024April 
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Abb. 67: Karte zu Bestand und Anzahl ö�entlicher Fahrradabstellanlagen in der Innenstadt (Stadt Ascha�enburg)

In der Vielzahl an Parkhäusern im bzw. unmi�elbar am Unter-
suchungsraum beAnden sich insgesamt über 4.775 Parkplät-
ze (siehe Abb. 55). Davon sind 200 P+R Parkplätze (im Park-
haus Dämmer Tor). Die entsprechend markierten Parkhäuser 
besitzen E-Lademöglichkeiten (und eine Auswahl an Parkplät-
zen auf einer der einzelnen Parkebenen).

Die Tabelle (Abb. 54) zeigt auf, wie sich der Parkraum im 
ö�entlichen Raum verteilt. Es wird deutlich, dass abseits der 
Fußgängerzone, in der verkehrsrechtlich Laden und Anliefe-
rung mit dem Kfz, aber nicht das Parken zulässig sind, über-
wiegend das Misch- und Kurzzeitparken bzw. unbeschränktes 
Parken dominiert. Das führt dazu, dass das Bewohnerparken 
zwangsläuAg überwiegend auf den Grundstücken organisiert 
wird, und die Qualität der HoAnnenbereiche leidet. Diese sind 
im aktuellen Zustand stark versiegelt und teilweise durch 
Parkdecks überbaut, die jegliche gemeinscha�liche Nutzung 
oder klimaangepasste, entsiegelte Gestaltung verhindern. 
Es scheint angesichts der insgesamt ca. 420 im ö�entlichen 
Straßenraum bestehenden Parkstände, von denen 315 nicht 
für Bewohnende genutzt werden, sinnvoll, eine detaillierte 
Evalua�on des Parkraums anzustellen um die Bedürfnisse 
und den Gesamtbestand mit der tatsächlichen Auslastung zu 
bezi�ern. 

Gleiches gilt für den ruhenden Radverkehr. Dieser ist im Be-
stand bereits gut kar�ert, und in der jüngsten Vergangeneit 
gab es hierzu posi�ve Entwicklungen für eine bessere Nutz-
barkeit und eine höhere Anzahl. Jedoch besteht für die An-
ordnung und Auswahl der Abstellanlagen im ö�entlichen 
Raum teils gestalterisches Potenzial. Die räumliche Organisa-
�on bzw. Anordnung könnte in Richtlinien festgelegt werden 
– evtl. böte sich die Ergänzung des Stadtbodenkonzepts an. 

Eine Vielzahl an Rückmeldungen aus der Beteiligung be-
schä�igte sich mit der Situa�on um die Kontrolle des PKW-
Parkraumes. Auch in der Lenkungsgruppe zu ISEK / VU wurde 
die Problema�k bestä�gt. Es fehlt an einer konsequenten 
Durchsetzung der geltenden und durchdachten Regelungen. 

Über die Kontrolle von Falschparken hinaus müssen auch die 
nicht berech�gten Ein- und Durchfahrten in verkehrsberuhig-
te Geschä�sbereiche wie die Frohsinnstraße oder der Roß-
markt konsequent durch Kontrolle und Ahndung reduziert 
und verhindert werden. Für Abschni�e der Straßen Roßmarkt 
und Frohsinnstraße ist bereits geplant, ein Pollersystem zu in-
stallieren, das von den Berech�gten freigeschaltet werden 
kann.
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ÖPNV
Der ö�entliche Personennahverkehr in Ascha�enburg um-
fasst ein Stadtbusnetz, das die Innenstadt und die meisten 
Stad�eile zuverlässig erschließt. Die Taktung liegt in den 
Hauptverkehrszeiten bei 20 bis 30 Minuten, wobei zentrale Li-
nien wie die Verbindungen zum Hauptbahnhof häuAger ver-
kehren. Am Abend und an Wochenenden verringert sich die 
Frequenz deutlich, was die Mobilität zu Randzeiten ein-
schränkt. Die Innenstadt ist durch den ROB sehr gut angebun-
den, sodass wich�ge Ziele im Untersuchungsraum schnell 
und komfortabel erreichbar sind. Insgesamt ermöglicht der 
ÖPNV eine für die Stadtgröße und Bedürfnisse zufriedenstel-
lende Erreichbarkeit der Innenstadt, wenngleich abseits der 
Hauptzeiten noch Verbesserungsbedarf besteht. 

Das Bushaltestellennetz in Ascha�enburg ist engmaschig ge-
strickt und versorgt den Untersuchungsraum @ächende-
ckend, was durch eine Analyse mit 300-Meter-Einzugsberei-
chen um die Haltestellen deutlich wird. Im Bereich am Däm-
mer Tor Platz wird auf einen weiteren barrierefreien Ausbau 
einer Bushaltestelle hingewiesen. Im Hinblick auf Barrierefrei-
heit zeigt sich, dass mehr als die Häl�e der Haltestellen im Un-
tersuchungsraum zumindest teilweise barrierefrei gestaltet 
sind. Langfris�g sollte jedoch angestrebt werden, dass alle 
Haltestellen vollständig barrierefrei zugänglich sind, um den 
ÖPNV für alle Bürger:innen gleichermaßen nutzbar zu ma-
chen. Dies geschieht im Rahmen eines kon�nuierlichen Aus-
bauprogramms, in dem alljährlich und systema�sch Haltestel-
len barrierefrei umgebaut werden.  

Fußverkehr und Barrierefreiheit
Die Innenstadt bzw. der Untersuchungsraum zeichnet sich 
durch eine gute fußläuAge Erreichbarkeit aus. Durch die weit 
verbreiteten verkehrsberuhigten Geschä�sbereiche und Fuß-
gängerzonen in den Gassen der Altstadt wird das Vorankom-
men eher fußgängerfreundlich wahrgenommen. Dagegen 
liegt die Herausforderung in diesem Bereich bei der Einhal-
tung der Mindestbreiten des Gehwegs von 1,80 m, was durch 
das rechtswidrige Parken an vielen Orten noch verschlimmert 
wird. Es fehlt darüber hinaus an @ächendeckender Barriere-
freiheit, was auch die Eingangssitua�onen zu Geschä�en und 
sons�gen Einrichtungen betri�. Stellenweise schränken 
Treppen und/oder zu große Steigungen die Fortbewegung 
ein. Ein Beispiel dafür ist das Feuergässchen, das die Bader-
gasse über die Freihofsgasse mit dem Freihofsplatz verbindet. 
Die @ächendeckende barrierefreie Gestaltung von Bushalte-
stellen wurde durch die Stadtverwaltung kar�ert und ist als 
Ziel geplant – entsprechend wurden diese Angaben in den 
Plänen aufgenommen. Das Kartenwerk zeigt darüber hinaus 
barrierefreie Wegstrecken. Zur barrierefreien Gestaltung des 
ö�entlichen Raums trägt unterstützend ein engmaschiges 
Netz an Sitzgelegenheiten zur Erholung bei. 

Große Verkehrsachsen unterteilen den Untersuchungsraum 
in einzelne Abschni�e. Beispielsweise lässt die Ausmündung 
der Kleberstraße keine Überquerung der Weißenburger Stra-
ße zu, aber auch an anderer Stelle entlang der Goldbacher 
Straße und der Friedrichstraße / Weißenburger Straße wird 
eine Barrierewirkung durch fehlende bzw. zu wenige Que-
rungshilfen festgestellt. Auch die Landingstraße übt eine star-
ke Barrierewirkung aus, die sich nicht nur in der Querung 
zeigt, sondern auch in der fehlenden Qualität für Fußgänger:
innen als Verbindung vom „Scharfen Eck“ zum Schloss. 

Es lässt sich feststellen, dass die Barrierefreiheit bislang nur 
stellenweise umgesetzt wurde. Zukün�ige Umgestaltungen 
sollten verstärkt auf eine integra�ve und vollständig barriere-
freie Infrastruktur ausgerichtet sein. Zusätzlich sollte bei einer 
insgesamt verbesserten Vernetzung der Stadträume über 
größere Verkehrsachsen hinweg auch das „interne Wege-
netz“ berücksich�gt werden, das beispielsweise Passagen 
und kleine Gassen umfasst.

Radverkehr 
Das Mainufer bietet sich als wich�ge Achse für den Radver-
kehr an und ist Bestandteil des überregionalen touris�schen 
Mainradwegs und der D-Route 5 im Deutschlandnetz. Die 
Strecke beAndet sich 2024-2025 im Ausbau. Die städ�schen 
Touren (Süd- und Nordroute) im Rahmen des „Grünen Rad“ 
Ascha�enburg stellen Besuchenden und Ascha�enburger:in-
nen die Kulturlandscha�, historische Parks und auch Wälder 
und Schutzgebiete vor. Ladeinfrastruktur für E-Bikes wird in 
der Innenstadt u.a. am Hauptbahnhof, Schlossgasse, Freihofs-
platz und an der City-Galerie angeboten. 

Die im Radverkehrskonzept beschriebene Zielvision, radver-
kehrsfreundliche Einfallachsen in die Innenstadt zu leiten so-
wie einen Innenstadtring für Radfahrende anzubieten, wird 
als sinnvoll angesehen. Der Radverkehr in den Untersu-
chungsraum kommt schwerpunktmäßig an folgenden 
Schni�stellen an: 
• über die Hanauer Straße / Müllerstraße,
• über die Gla�bacher Überfahrt,
• über die Platanenallee,
• über den Kreisverkehr Alexandrastraße,
• über die Löherstraße,
• über die beiden Verbindungen vom Mainufer (Schloss-

berg und neuer Aufzug).

Innerhalb der Innenstadt besteht ein eng verzweigtes Radwe-
genetz, das weiterhin an vielen Stellen Aufwertungsbedarfe 
aufweist. Eine Auswahl an Aufwertungspotenzialen und Kon-
@iktstellen wird im Kapitel „5. SWOT-Analyse und teilräumli-
che Betrachtung“ beschrieben. 
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Das Radverkehrskonzept stellt darüber hinaus eine detaillier-
te und umfassende Aufstellung an Lösungsansätzen bereit. 
Das Radverkehrskonzept ist ein fachlicher Rahmenplan zur 
Förderung und Entwicklung des Radverkehrs mit den dort ge-
nannten Maßnahmen. Der Sachstandsbericht zeigt "nur" die 
Umsetzung dieser Maßnahmen. Es ist wünschenswert, dass 
dem Radverkehr diese Rolle bei zukün�igen Maßnahmen zur 
verkehrlichen und städtebaulichen Neuordnung in der Innen-
stadt weiterhin zukommt. 

Rückschau auf den Verkehrsentwicklungsplan (VEP) In-
nenstadt 
Der Stadtrat setzte sich in den Jahren 2016-17 zum Ziel, den 
Durchgangsverkehr zu reduzieren, den Umweltverbund zu 
stärken und weiterhin die Erreichbarkeit der Innenstadt für 
Wohn- und Einkaufszwecke sicherzustellen. Insbesondere 
sollte der Fuß- und Radverkehr eine Aufwertung erfahren. Zu-
dem sollten die städtebauliche Aufenthaltsqualität und die 
A�rak�vität der Innenstadt für Wohnen, Einkaufen, Dienst-
leistung und Kultur erhalten und verbessert werden. Dar-
au�in wurde das Planungsbüro LK ARGUS mit der Erarbei-
tung des VEP Innenstadt und damit einhergehend einer Bür-
ger:innenbeteiligung beau�ragt. 

Es wurde anhand verschiedener Szenarien auf Grundlage der 
gemessenen Verkehrszahlen im Bestand geprü�, wie sich be-
s�mmte Anpassungen in der Verkehrsführung und  organisa-
�on auswirken. Dabei geht es auch um die bereits erwähnten 
Umwidmungen der Staats- und Bundesstraßen, die in den 
kommenden Jahren vollumfänglich durchgeführt sein sollen: 
Nachdem die Umwidmung der Staatsstraßen 2309 und 2312 
auf den südlichen Teil des Stadtrings im Jahr 2024 erfolgte, 
besteht an dieser Stelle bereits umfassender Handlungsspiel-
raum für die Stadt, auch bauliche Veränderungen vorzuneh-
men. In Zukun� kann also u.a. die Luitpoldstraße unabhängig 
in die Planungen der großen innerstäd�schen Verkehrsach-
sen sinnvoll eingebunden werden. Die betre�enden Straßen-
züge / Verkehrsachsen werden im Maßnahmenkapitel detail-
liert analysiert und die städtebaulichen Zielsetzungen be-
schrieben (siehe u.a. A1, A2, A3, 4.1).

Im Rahmen der Erstellung des Verkehrskonzepts für die In-
nenstadt wurden vier Konzeptvarianten erarbeitet: 

Konzept 1 – Tempo 30 Innenstadt
In der Innenstadt von Ascha�enburg soll auf allen Straßen in-
nerhalb der Ringstraße Tempo 30 eingeführt werden, auch 
auf der Luitpoldstraße als Umweltstraße. Die Auswirkungen 
umfassen eine Verlagerung des Verkehrs auf die Ringstraße 
und eine Entlastung der Haup�nnenstadtstraßen, da die hö-
here Geschwindigkeit der Ringstraße einen Zeitvorteil bringt. 
Die Straßenau�eilung bleibt weitgehend erhalten, mit kleine-

ren Anpassungen wie breiteren Gehwegen und Radwegen. 
Sowohl der Umweltverbund als auch die städtebauliche Auf-
enthaltsqualität werden kaum verbessert. Dennoch könnte 
es zu unerwünschten Verkehrszunahmen z.B. im Bahnhofs-
quar�er und der Löherstraße kommen, was zu weiteren not-
wendigen Vermeidungsmaßnahmen führt.

Konzept 2 – Einbahnstraßenring
Dieses Konzept sieht eine Tempo-30-Regelung für alle Stra-
ßen innerhalb der Ringstraße und die Umwandlung mehrerer 
Hauptstraßen in Einbahnstraßen entgegen dem Uhrzeiger-
sinn um die Innenstadt vor. Der Verkehr wird dadurch stärker 
auf die Ringstraße verlagert, was zu einer Entlastung der 
Haup�nnenstadtstraßen führt. Es ist in dieser Variante wahr-
scheinlicher, dass der Individualverkehr zugunsten des Um-
weltverbundes zurückgeht. Durch die Umgestaltung des Stra-
ßenraums wird mehr Platz für Fußgänger, Radfahrer und den 
ÖPNV gewonnen, was die städtebauliche Aufenthaltsqualität 
und den Umweltverbund stärkt. Allerdings entstehen Aus-
weichverkehre in benachbarte Wohngebiete, was wie in Kon-
zept 1 zu weiteren notwendigen Vermeidungsmaßnahmen 
führt.

Konzept 3 – Umweltzone / Unterbrechung
In diesem Konzept werden mehrere Straßen für den motori-
sierten Individualverkehr gesperrt, darunter die Luitpoldstra-
ße. Der Verkehr wird ebenfalls auf die Ringstraße verlagert, 
wobei eine hohe Verkehrsbelastung an den Knotenpunkten 
entstehen kann. Um die Verlagerung des Verkehrs in Wohn-
gebiete zu vermeiden, sind ebenfalls weitere Vermeidungs-
maßnahmen erforderlich. Der Straßenraum kann stärker um-
gestaltet werden, was im Vergleich der vier Konzepte die 
größtmögliche Verbesserung der städtebaulichen Aufent-
haltsqualität und Förderung des Umweltverbunds zur Folge 
hat. Besonders der ÖPNV proA�ert von den schnelleren Um-
weltstraßen, jedoch kommt die Ringstraße bei gleichbleiben-
dem MIV-Au�ommen an ihre Kapazitätsgrenzen, wodurch 
der Erfolg dieses Konzepts von einer zukün�igen Stagna�on 
oder Verringerung der MIV-Zahlen abhängt.

Konzept 1+ – Kombina�onsvariante
Dieses Konzept kombiniert die Tempo-30-Regelung auf allen 
Straßen innerhalb der Ringstraße (mit Ausnahmen der Gold-
bacher Straße, Würzburger Straße und Südbahnhofstraße) 
und führt verkehrsberuhigte Bereiche sowie Umweltstraßen 
ein. Die Haup�nnenstadtstraßen erfahren Entlastungen, wäh-
rend die Ringstraße, insbesondere der Nordring, stärker be-
lastet wird. Es entstehen jedoch keine zusätzlichen Verkehrs-
belastungen in Wohngebieten. Der Straßenraum wird gezielt 
umgestaltet, um die Aufenthaltsqualität zu erhöhen, insbe-
sondere in den verkehrsberuhigten Zonen und Umweltstra-
ßen. Der neue verkehrsberuhigte Geschä�sbereich (Tempo 
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Abb. 69: Karten zum Verkehrsau�ommen: Vergleich Bestand und Auswirkungen vom Konzept 1+ (©Stadt Ascha�enburg)
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20) zwischen Ducca-, Elisen-, Goldbacher und Weißenburger 
Straße ermöglicht an dieser Stelle eine städtebauliche Umge-
staltung für mehr Aufenthaltsqualität. Die Kombina�onsvaria-
nte (Konzept 1+) wurde im Jahr 2020 durch den Stadtrat be-
schlossen. Sie wird deshalb im vorliegenden Konzept als Aus-
gangslage aufgenommen und in der Analysekarte „Mobilität 
im Untersuchungsraum (nach Umsetzung Konzept 1+)“ dar-
gestellt. 

Karten zu Verkehr und Mobilität 
Die beiden Karten zu Verkehr und Mobilität zeigen den Ver-
gleich zwischen der Ausgangslage im Untersuchungsraum 
(Bestand) und den geplanten Veränderungen durch das Ver-
kehrskonzept „Konzept 1+“ (Kombina�onsvariante Verkehrs-
konzept Innenstadt). Die Analyse zeigt die geplante Weite-
rentwicklung im Sinne einer nachhal�geren Verkehrsführung, 
unter anderem wird durch die Umwidmung der Bundesstra-
ßen (Friedrichstraße und Weißenburger Straße) eine @ächen-
deckende Tempo 30 Zone und streckenweise Tempo 20 Be-
reiche möglich. Jede der großen Verkehrsachsen, die durch 
den Untersuchungsraum verläu�, erhält einen Abschni� mit 
Tempolimit 20. Die Vergrößerung der verkehrsberuhigten Be-
reiche trägt zur Beruhigung und Verbesserung der Aufent-
haltsqualität vor allem im Bereich des Bahnhofsquar�ers bei. 

Die Einrichtung einer Umweltstraße für den Bus- und Radver-
kehr wurde an einem Teilabschni� der Luitpoldstraße vorge-
schlagen, um den Umweltverbund zu fördern. Der von 2021 
bis Frühjahr 2023 durchgeführte Verkehrsversuch auf der da-
maligen Staatsstraße an dieser Stelle wurde auf Grund man-
gelnder rechtlicher Grundlage beendet. Der illegale Durch-
gangsverkehr ließ sich ohne verstärkte Kontrollen sowie bau-
liche Klarstellungen nicht vermeiden. Die Anpassung brachte 
nach Einschätzung der Verkehrsplanung trotzdem einen weit-
reichenden Erfahrungsgewinn und Verbesserungen mit sich. 
Insofern ist eine konsequente Umsetzung weiterhin vorgese-
hen, die direkte Auswirkungen auf die Erthalstraße nach sich 
zieht (Details dazu siehe unten). Im Rahmen der geplanten 
Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereichs sowie des Ab-
schni�s mit Tempo 20 entlang der Landingstraße wird sich die 
gesamte verkehrliche Lage in diesem Bereich zukün�ig beru-
higen. Die konsequente Umsetzung der Umweltstraße gibt 
dann dem Bereich eine zusätzliche Symbolwirkung für die 
Verkehrswende. 

Grundsätzlich verfolgt das Konzept 1+ die vom Stadtrat be-
schlossenen Ziele der Stärkung nachhal�ger Mobilitätsfor-
men wie ÖPNV, Fuß- und Radverkehr und Reduzierung des 
MIV sowie Gewinn neuer Möglichkeiten und Räume zur städ-
tebaulichen Aufwertung und barrierefreien Gestaltung. Da-
bei fällt die Mehrbelastung durch die Neuorganisa�on an sich 
sowie damit einhergehende Ausweichverkehre im Vergleich 

zu den drei weiteren Konzepten am geringsten aus. Damit 
stellt das Konzept 1+ die aus aktueller Sicht für den MIV ver-
träglichste Variante für die Verkehrswende in der Ascha�en-
burger Innenstadt dar und führt kaum zu einschneidenden 
Einschränkungen. 

Aktuelle Lage und geplantes Vorgehen 
Bezüglich der geplanten Umgestaltung der Friedrichstraße / 
Weißenburger Straße (u.a. streckenweise Tempo 20, Erhö-
hung der Aufenthaltsqualität) soll als erster Schri� zur Umset-
zung von Konzept 1+ der rechte Fahrstreifen der Weißenbur-
ger Straße zwischen Herstallturm und Duccastraße als Um-
weltspur (Busspur mit Freigabe für den Radverkehr) ausgebil-
det werden.

Im Rahmen der Vorbereitungen zur Umsetzung von Konzept 
1+ wurde zwischenzeitlich auch eine weitergreifende ver-
kehrstechnische Untersuchung durchgeführt, die sich mit der 
Gestaltung der Landing- und Wermbachstraße als Einbahn-
straßen beschä�igt. Auf Grund der daraus folgenden verkehr-
lichen Wechselwirkungen mit den geplanten Maßnahmen an 
der Weißenburger Straße und der Luitpoldstraße kam man 
zum Schluss, diese Szenarien zunächst nicht weiter zu ver�e-
fen. In Zukun� wird es aus städtebaulicher Sicht zentral, sich 
mit diesem Straßenzug näher zu beschä�igen und durch eine 
weitere Verringerung der Fahrbahn@ächen den ö�entlichen 
Stadtraum aufzuwerten (siehe auch Maßnahme A2). Dabei 
geht es auch um die Fragestellung, wie langfris�g mit dem 
Landingtunnel umgegangen werden soll, der in seiner Be-
standssitua�on einen großen Anteil der Fläche einnimmt. 

Au�auend auf die geplante Einrichtung einer Umweltspur 
auf der Weißenburger Straße folgen weitere Maßnahmen. 
Dazu gehört die weitere QualiAzierung dieses Stadtraums 
(siehe Maßnahme A1) mit einem besonderen Fokus auf den 
verkehrsberuhigten Bereich um den Herstallturm. Zentral 
sind darüber hinaus die umfassende Anpassung der Tempoli-
mits und die dauerha�e Umgestaltung der Luitpoldstraße im 
nördlichen Teil zum verkehrsberuhigten Bereich und im südli-
chen Teil zur Umweltstraße. Es wird aktuell geprü�, wie die 
Auswirkungen auf den MIV und den Busverkehr sind und ob 
ein Umbau der Erthalstraße (insbesondere zusätzliche Links-
abbiegespur) notwendig wird. 

Weitere Fragestellungen betre�en die verkehrliche Belastung 
im Bahnhofsquar�er: insbesondere die Ludwigstraße mit 
dem ROB, der baulich erweitert und an seine mi�lerweile ge-
s�egene Kapazität angepasst wird (siehe auch Maßnahme 
2.1) und die Zufahrtsstraßen Elisenstraße und Maximilianstra-
ße. Es bietet sich an, eine umfassende verkehrlich-städtebau-
liche Untersuchung (siehe auch Maßnahme A3) möglichst 
frühzei�g durchzuführen, um die Umbaupläne des ROB evtl. 
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zu beein@ussen und die Funk�onalität des Bahnhofs als Mo-
bilitätsdrehscheibe zu garan�eren. 

Bauliche Neuordnungen in Straßenräumen bedürfen immer 
einer verkehrstechnischen Untersuchung, die sowohl im Vor-
feld eine Prognose auf Grundlage von bestehenden Messun-
gen abgibt als auch im Nachgang die messbaren Auswirkun-
gen der Maßnahmen aufzeigt. Es gilt über die technische Eva-
lua�on hinaus eine Balance zwischen den verkehrstechni-
schen Szenarien und dem entstehenden städtebaulichen 
Mehrwert durch Umgestaltungen und Verkehrsberuhigung 
zu Anden. Dieser Abwägungsvorgang wird im ISEK vorbereitet 
und die entsprechenden Räume im Maßnahmenkapitel de-
tailliert beschrieben. 

Die anstehenden Umbauten werden schri�weise begangen 
und so gilt es auch mi�els „weicher Maßnahmen“ Alterna�-
ven für die Verkehrsteilnehmer:innen aufzuzeigen. Beispiels-
weise sollte die Beschilderung strategisch auf die gewünsch-
ten Zielorte (z.B. Parkhäuser) lenken, aber auch den Verkehrs-
@uss aus der Innenstadt heraus auf direktem Wege auf den 
Stadtring leiten. Darüber hinaus gilt es frühzei�g, z.B. kurz 
nach Abfahrt vom Stadtring in Richtung Innenstadt, die Aus-
lastung der Parkhäuser ehzient und ggf. integriert (parkhaus-
übergreifend) abzubilden, um Parksuchverkehre zu vermei-
den. 

Auch der Einsatz von Presseberichten und transparenter Be-
richtersta�ung hil� dabei, die Akzeptanz in der Bevölkerung 
und bei allen Innenstadtakteur:innen während des Prozesses 
zu stärken. 

Es wird darüber hinaus dringend empfohlen, die städtebau-
lich-verkehrlichen Entwicklungen in ein fortlaufendes „Moni-
toring zur Verkehrswende Innenstadt“ aufzunehmen, wel-
ches die Fortschri�e, Herausforderungen und Erfolge ö�ent-
lichkeitswirksam und in graAsch ansprechender Weise auf-
zeigt.



79Abb. 70: Analysekarte Mobilität im Untersuchungsraum (nach Umsetzung Konzept 1+ (Kombina�onsvariante Verkehrskonzept Innenstadt)
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Im Rahmen des ISEKs bzw. der VU wurde eine teilräumliche 
SWOT-Analyse durchgeführt, um speziAsche Stärken, Schwä-
chen, Chancen und Risiken der einzelnen Teilbereiche zu 
iden�Azieren. Diese Analyse bildet die Grundlage für nachfol-
gende Entwicklungsstrategien und schließlich den Maßnah-
menkatalog. Dabei wurde die Innenstadt in 5 Teilbereiche ein-
geteilit. Diese Teilbereiche leiten sich aus den nutzungs- und 
stadtstrukturellen Zusammenhängen ab und bieten sich da-
her für eine integrierte Betrachtung an: das Bahnhofsviertel 
(Maximiliansquar�er sowie Bereiche Ost und West) sowie die 
westliche und östliche Untere Stadt.

Das gesamte Gebiet ist Grundlage für die Ausweisung des 
möglichen zukün�igen Sanierungsgebietes. Auf den anschlie-
ßenden Doppelseiten werden die fünf Teilbereiche di�eren-
ziert dargestellt. Dabei geht es insbesondere um eine atmo-
sphärisch und interdisziplinär ver�efende Betrachtung hin-
sichtlich der Qualitäten, Potenziale und Herausforderungen in 
den Bereichen Nutzungen, Ö�entlicher Raum und Bebau-
ungsstruktur. Mit der SWOT Analyse werden die Ergebnisse 
der Bestandsaufnahme fokussiert auf wich�ge Erkenntnisse 
der Analyse, um konkrete Handlungsvorschläge abzuleiten. 

Der SWOT Plan auf der folgenden Seite fasst die Analyse kom-
primiert zusammen und zeigt den Handlungsbedarf für das 
Gebiet auf. 

5.   SWOT-ANALYSE UND TEILRÄUMLICHE BETRACHTUNG

Abb. 71: Übersicht über die Lage der fünf Teilräume

Teilräume

1. Maximiliansviertel 
      ca. 4 ha

2. Bahnhofsquartier Bereich West 
      ca. 9,5 ha

3. Bahnhofsquartier Bereich Ost 
      ca. 16 ha

4. Untere Stadt Bereich West 
      ca. 8 ha

5. Untere Stadt Bereich Ost 
      ca. 17 ha

1 2 3

4

5
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5.1.   Maximilianquar�er

Bebauungsstruktur und markante Orte  
Der gründerzeitlich geprägte Teilraum umfasst die Flächen 
südlich der Maximilianstraße bis zur Hanauer Straße, zwi-
schen Kolpingstraße und der Kreuzung mit der Müllerstraße. 
Die drei Blocks setzen sich vorwiegend aus gründerzeitlichen 
Gebäuden und Nachkriegsbauten zusammen. In den 80er 
bzw. 90er Jahren erfolgten die letzten größeren städtebauli-
chen Umstrukturierungen im Bereich der Maximilianstraße. 
Einerseits wurden ehemalige Bahn@ächen durch groß@ächi-
gen Einzel- und Fachhandel bebaut (diese Flächen sind nicht 
Teil des Untersuchungsraums, übernehmen jedoch eine 
wich�ge Nahversorgungsfunk�on für die angrenzenden 
Quar�ere). Andererseits entstand in diesem Zeitraum in der 
Maximilianstraße 1 und 3 eine Nachverdichtung durch einen 
fünfgeschossigen Mehrfamilienhauskomplex mit gewerblich 
genutzten Erdgeschossen sowie in der Kolpingstraße 3 ein 
Gebäude mit annähernd gleichem architektonischem Au�au 
und Funk�on. Auf Höhe der Leinwanderstraße beAndet sich 
ein Eckgebäude (Möbelgeschä�), das sich aus städtebauli-
cher Sicht durch Kubatur, Dachform und Fassadengliederung 
außerordentlich von der Umgebung abhebt. Insgesamt fällt 
im Vergleich mit den östlich angrenzenden Teilräumen auf, 
dass das Maximiliansviertel typologisch zwischen Blockrand-

bebauung und aufgelockertem Block eingeordnet werden 
kann. Durch das südwestlich angrenzende Villenviertel lässt 
sich diese Beobachtung erklären und in der Konsequenz be-
Anden sich auch heute einzelne privat genutzte Grün@ächen 
bzw. Gärten in den Blockinnenbereichen. Diese werden je-
doch häuAg umschlossen von Nebengebäuden, wodurch sie 
in ihrer Qualität und Belichtung einbüßen. Das durch den 
Schlosspark vom Teilraum aus fußläuAg erreichbare Pompeja-
num, die Kapuzinerkirche und das Mainufer bieten gesamts-
täd�sch bedeutsame Orte zur Naherholung. 

Nutzungsstruktur   
Die Nutzungsstruktur ist in diesem Teilraum stärker geprägt 
durch Dienstleistungsbetriebe, aber auch religiöse Einrich-
tungen und vereinzelt Einrichtungen für Sport und Kultur. Un-
gefähr die Häl�e der Erdgeschosse wird als Wohnraum ge-
nutzt. Dadurch treten die gestalterischen Mängel im ö�entli-
chen Raum umso stärker in den Vordergrund. Wie im Bahn-
hofsquar�er sind vereinzelt Ansätze eines Trading Down (z.B. 
durch Billigläden, Leerstände, Vergnügungsstä�en) erkenn-
bar. 

ÖGentlicher Raum 
Entlang der Straßen im Teilraum fehlt es an Bäumen und 
Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung. Vor allem die Maximili-
anstraße und die Leinwanderstraße, die in den EG-Zonen 

Abb. 72: Untergenutzte Ecksitua�on Kolpingstraße

Abb. 73: SWOT-Analyse Teilraum 1

Abb. 74: Sanierungsbedarf Hanauer Straße 24a
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Wohnraum aufweisen, können von einer entsprechenden 
Aufwertung proA�eren. Die Radwegeführung ist an der Ha-
nauer Straße zwar vorhanden, jedoch nicht ausreichend breit 
umgesetzt. Die Radwege enden zum Teil unvermi�elt, sodass 
eine durchgängige gestalterische Vorhebung und möglichst 
Neuorganisa�on des Straßenraums als notwendig gesehen 
werden. Die Straßen beAnden sich in einem eher unzurei-
chenden Zustand, vor allem die Maximilianstraße, die beson-
ders durch den ÖV mitbenutzt wird, weist starken Handlungs-
bedarf auf. Grundsätzlich scheint durch den breiten Straßen-
raum der Hanauer Straße die Möglichkeit für eine Begrü-
nung, z.B. anstelle einzelner Parkstände gegeben. Es besteht 
das Potenzial, bei einer Umgestaltung der Straßen auch eine 
neue Flächenverteilung zu Gunsten von Grün und Radverkehr 
mitzudenken.

Im Jahr 2008 wurde im Rahmen des Sanierungsprozesses 
eine Umfeldgestaltung beim Sozialkau�aus der Diakonie fer-
�ggestellt. Dadurch beAndet sich hier eine Überquerungs-
möglichkeit, was an dieser Stelle die Sicherheit für Fußgänger:
innen erhöht. Im weiteren Verlauf der Kolpingstraße ist der 
Schulweg für die Schüler:innen der Kolpingschule durch farbi-
ge Markierungen auf dem Boden angebracht. 

Baulücken / Blockinnenbereiche / Unternutzung 
Die Blockinnenbereiche sind überwiegend versiegelt und Be-

reiche, die nicht durch Nebengebäude bebaut sind, werden 
meist durch parkende Kfz genutzt. Hier beAnden sich o� 
mehrgeschossige Nebengebäude, die zum Großteil durch 
Wohnnutzung belegt sind. Der Block zwischen Maximilian-
straße und Kolpingstraße ist trotz des hohen Versiegelungs-
grads und des dichten Besatzes an Nebengebäuden von Bäu-
men durchzogen, vor allem die oben beschriebene Nachver-
dichtung (Hausnummern 1 und 3) wurde als Innenhof mit 
Grün@ächen gestaltet. Auf Grund der nachträglichen Ergän-
zungen und Erweiterungen sind die Blocks im Teilraum stark 
überformt.   

Einfach bebaubare Baulücken im klassischen Sinne bestehen 
im Teilraum kaum. Eine Ausnahme stellt das Grundstück der 
Hanauer Straße 10 dar, das unmi�elbar an die Brandwand 
der denkmalgeschützten Hausnummer 8 angrenzt. Es wäre 
zu prüfen, welche denkmalrechtlichen Anforderungen beste-
hen.  

Des Weiteren liegt an der Kreuzung zwischen der Kolpingstra-
ße und der Hanauer Straße eine Fläche, die im Bestand von 
ruhendem Verkehr und einem ein- bis zweigeschossigen Ge-
werbebetrieb genutzt wird. Die fensterlose Südfassade der 
nördlich angrenzenden Kolpingstraße 3 bietet eine gute Aus-
gangslage zum Anbau. Der bestehende Betrieb könnte bei ei-
nem Neubau integriert werden. Aus städtebaulicher Sicht ist 

Abb. 75: Mangelha�er Radweg entlang der Hanauer Straße Abb. 76: Blick entlang der Maximilianstraße

Abb. 77: Sozialkau�aus mit Vorbereich Abb. 78: Baulücke neben denkmalgeschütztem Gebäude
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eine neue Eckbebauung zur intensiveren Grundstücksnut-
zung und Ausbildung einer klaren Raumkante zur Kreuzung 
sinnvoll.

Stärken
• Gründerzeitlich geprägte Bebauung mit teils historischer 

Blockstruktur
• Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen und vereinzelt 

kulturellen Einrichtungen
• Naherholungsmöglichkeiten durch fußläuAg erreichbare 

Orte wie Pompejanum, Kapuzinerkirche und Mainufer
• Teilweise begrünte Innenhöfe, insbesondere nachträg-

lich gestaltete Innenhöfe mit Aufenthaltsqualität

Schwächen
• Starke Versiegelung und Verkehrsbelastung
• Unzureichend ausgebaute Radverkehrsanlagen, teilwei-

se unvermi�elt endend
• Verschieden ausgeprägte Substanzschwächen an Gebäu-

den 
• Hoher Versiegelungsgrad in den Blockinnenbereichen, 

o� Nutzung als Parkraum
• Gestalterische DeAzite im ö�entlichen Raum, insbeson-

dere Maximilianstraße (Wohnumfeld) mit starkem Hand-
lungsbedarf

Potenziale
• Verbesserung der Radwegeführung und Umgestaltung 

der Straßen mit Fokus auf Verkehrsberuhigung
• Klimaanpassung des Straßenraums, z.B. entlang der Ha-

nauer Straße
• Aufwertung der Innenhöfe 
• Nachverdichtungsmöglichkeiten, z.B. an der Ecksitua�on 

zur Kolpingstraße

5.2.   Bahnhofsquar�er Bereich West

Bebauungsstruktur und markante Orte  
Der gründerzeitlich geprägte Teilraum umfasst die Flächen 
südlich der Bahn bis zur Weißenburgstraße, zwischen Kol-
ping- und Erthalstraße. Die Bebauungsstruktur setzt sich aus 
drei Blocks zusammen, die durch die Einbahnstraßen Duccas-
traße und Kleberstraße getrennt sind. Die Kleberstraße wird 
über eine Durchfahrt von der Ludwigstraße aus erreicht und 
vermi�elt durch ihren engen Querschni� und vor allem im 
nördlichen Bereich fehlende Raumkanten das Gefühl einer in-
ternen Wegeverbindung. Tatsächlich wurden die zwei Blocks 
historisch gesehen durch den Bau der Frohsinnstraße 29 und 
Ludwigstaße 1 in der Nachkriegszeit überformt, wodurch sich 
die heute vorhandene klare städtebauliche Raumkante zum 

Abb. 79: SWOT-Analyse Teilraum 2 Abb. 80:  Dammer Tor Carré und Vorplatz

Abb. 81: Ludwigstraße und Kirchnerhaus



87ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Bahnhofsvorplatz ausbildet. Der Soge�ekt in die belebte Ein-
kaufsmeile „Frohsinnstraße“ mit wich�ger Verbindungsfunk-
�on zur Altstadt wird dadurch verstärkt. 
Die Baulichkeiten bestehen vorwiegend aus gründerzeitli-
chen Gebäuden und Nachkriegsbauten, die sich weitgehend 
am historischen Stadtgrundriss orien�eren. Darüber hinaus 
gibt es einzelne Gebäude aus den Jahren nach 2000: Das 
wich�gste Beispiel hierfür stellt der umfangreiche Umbau des 
Areals um den Bahnhof zwischen 2010-2012 dar. Das städte-
bauliche Projekt brachte eine Aufwertung für das Image und 
die Ankommsitua�on in Ascha�enburg mit sich und umfasste 
eine Umgestaltung der Frohsinnstraße, den Bahnhofsneubau 
und das Dammer Tor Carré sowie die Stad�eilverbindung zur 
Anbindung des nördlich angrenzenden Stad�eils Damm.   
Ergänzend wurden die Umgestaltung der Ludwigstraße, der 
Stad�eilpark Damm und die Platzgestaltung am Dammer Tor 
zwischen 2012-2013 fer�ggestellt.  
In der Ludwigstraße 19 steht das KirchnerHAUS (erbaut 
1862), das Geburtshaus des Künstlers, das heute Ausstellun-
gen beherbergt. Die denkmalgerechte Sanierung 2012 ver-
besserte die städtebauliche Einbindung, u. a. durch den Weg-
fall von Stellplätzen. Ein verbliebener Kurzzeitstellplatz, teils 
von Bussen genutzt, mindert jedoch die Strahlkra� der spät-
klassizis�schen Fassade. Eine Umgestaltung des Vorbereichs 
bietet Potenzial. Besonders erwähnenswert sind auch die 
gründerzeitlichen Bauten in der Erthalstraße, die im S�l der 

Neurenaissance und Neubarock sowie Neugo�k denkmalge-
recht saniert sind. Der ehemalige Ludwigshof Ascha�enburg, 
heute eine in die Jahre gekommene Passage, bietet erhebli-
ches Aufwertungspotenzial. Eine Neugestaltung könnte nicht 
nur die Passage beleben, sondern auch die Fußwegeverbin-
dung zur Kleberstraße verbessern und so das Bahnhofsviertel 
stärken.

Nutzungsstruktur   
Auf der dem Bahnhof zugewandten Seite in der Ludwigstraße 
sind Gastronomie / Hotellerie ansässig, während sich der Teil-
raum insgesamt vor allem durch Einzelhandel und Dienstleis-
tung, medizinische Versorgung, aber auch einzelne soziale 
Einrichtungen, Sport und Kultur auszeichnet. Die Nutzungs-
struktur in den Blockinnenbereichen ist überwiegend durch 
die den Hauptgebäuden angeschlossenen Funk�onen ge-
prägt. Vereinzelt Anden sich auch unabhängig funk�onieren-
de Nutzungen (z.B. Tanzschule, Wellnessbetrieb). Wie im ge-
samten Bahnhofsquar�er sind vereinzelt Ansätze eines Tra-
ding Down (z.B. durch Billigläden, Leerstände, Vergnügungs-
stä�en) erkennbar. 

ÖGentlicher Raum 
Grundsätzlich ist der Teilraum durch eine starke Versiegelung 
geprägt. Außer den entlang der Ludwigstraße und im Hof der 
Kolpingschule bestehenden Bäumen fehlt es an Vegeta�on 

Abb. 82: Bahnhof mit Vorplatz Abb. 83: Durchfahrt Kleberstraße, Blick auf Sockelgebäude

Abb. 84: Fußgängerüberweg am Bahnhofsvorplatz Abb. 85: Kolpingschule
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im Teilraum und auch zusammenhängende Grün@ächen gibt 
es nicht. Der Teilraum wird verkehrlich dominiert durch den 
MIV und ÖV sowie parkende Autos im Straßenraum. Beson-
ders im Bereich der Ludwigstraße/ROB sowie am Bahnhofs-
vorplatz kommt es teilweise zu stockendem Verkehr. Die Stra-
ßenräume sind in einem guten bis akzeptablen Zustand, wo-
bei die Umgestaltung der Duccastraße (2021) als aktuellstes 
Projekt genannt werden kann. Die Umsetzung einer Baum-
p@anzung und verkehrlichen Neuordnung zur Einbahnstraße 
stellt einen posi�ven Ansatz für den Umgang mit engen Stra-
ßenräumen dar. An der Durchfahrt der Kleberstraße ergibt 
sich eine schlecht belichtete, gestalterisch nega�ve Situa�on 
die sich durch die Mauern der Sockelgeschosse zu beiden Sei-
ten noch verstärkt. Eine Umgestaltung zur Fahrradstraße 
könnte eine a�rak�ve Alterna�ve zur Nutzung der Frohsinn-
straße bieten.

Baulücken / Blockinnenbereiche / Unternutzung 
Die Blockinnenbereiche sind überwiegend stark versiegelt 
und Bereiche, die nicht durch Nebengebäude bebaut sind, 
werden meist durch parkende Kfz genutzt.  
Baulücken bestehen lediglich vereinzelt im Teilraum:  
Zwischen der Duccastraße 10 und 12 besteht eine Unternut-
zung durch Parkplätze / Garagen, die Anforderungen an Be-
lichtung der benachbarten Giebelwände wäre zu prüfen.  
Auf dem Grundstück der Weißenburger Straße 56 wäre eine 
Schließung der Raumkante nur durch eine umfassende Neu-
organisa�on mit An- bzw. Umbau des bestehenden Wohn- 
und Geschä�sgebäudes umsetzbar. Zumindest die benach-
barten Brandwände bieten eine gute Ausgangslage.  
Ein Anbau an die Nordfassade der Kolpingschule scheint 
grundsätzlich möglich, da der nachträglich ergänzte Fahrstuhl 
auf ein hier verortetes Treppenhaus schließen lässt. Ein Um-
bau mit Gebäudeerweiterung auf das nördlich angrenzende 
Grundstück wäre auch mit Blick auf die Abstands@ächen zur 
Kolpingstraße 8 möglich. 

Stärken
• Historische Blockstruktur mit teils wertvoller Bausub-

stanz
• Wich�ge innerstäd�sche Nutzungen wie Einzelhandel, 

Gastronomie und medizinische Versorgung oder auch 
das KirchnerHAUS 

• Gute Anbindung durch den Bahnhof und die Frohsinn-
straße als Verbindungsachse zur Altstadt

• Posi�ve städtebauliche Aufwertung im Bahnhofsumfeld 
in den letzten Jahren 

Schwächen
• Hoher Versiegelungsgrad und wenig durchgrünte Flä-

chen
• Starke Dominanz des motorisierten Verkehrs und man-

gelnde Fahrradfreundlichkeit
• Gestalterisch una�rak�ve und schlecht belichtete Berei-

che (z.B. Kleberstraße)
• Fehlende Aufenthaltsqualität durch Parkraumdominanz 

in Blockinnenbereichen
• Einzelne Baulücken und untergenutzte Grundstücke 

(z. B. in der Duccastraße)
• Verschieden ausgeprägte Substanzschwächen an Gebäu-

den 

Potenziale
• Verbesserung der Aufenthaltsqualität durch Umgestal-

tung verschiedener Stellen sowie einer übergeordneten, 
grundsätzlichen verkehrlichen Neukonzep�on

• Begrünung und Aufwertung der Straßenräume, insbe-
sondere Kleberstraße

• Möglichkeit der innerstäd�schen Nachverdichtung auf 
unternutzten Grundstücken

• Ausbau kultureller und sozialer Nutzungen zur weiteren 
Belebung

• Ausbau der Durchwegung und anbindung des O�enen 
Schöntals hin zum Schlossgarten

Abb. 87: Frohsinnstraße 16 Abb. 88: Blockinnenbereich zwischen Weißenburger Straße und 
Frohsinnstraße 
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5.3.   Bahnhofsquar�er Bereich Ost

Bebauungsstruktur und markante Orte  
Im Teilraum beAnden sich fünf Baublocks, die durch die solitä-
ren Baulichkeiten entlang der Elisenstraße und der Bahn@ä-
chen ergänzt werden. Darunter beAndet sich das Parkhaus 
am Hauptbahnhof (nach 2000) und das massiv wirkende Ge-
bäude der Postbank aus den 1980er- 90er Jahren. Nördlich 
grenzt das Gebiet an die Bahn@ächen sowie nordöstlich an 
die Kolbornstraße an, östlich wird es durch die Goldbacher 
Straße und die City Galerie sowie den Park „geschlossenes 
Schöntal“ deAniert.  
Der Teilraum mit überwiegend gründerzeitlicher Bebauung 
weist besonders entlang der Weißenburger Straße außeror-
dentliche Beispiele dieser Epoche auf. Die Häusergruppe von 
viergeschossigen, denkmalgeschützten Wohn- und Ge-
schä�sgebäuden im südöstlichen Block (Weißenburger Stra-
ße 2-8 und Neurenaissance-Eckhaus Goldbacher Straße 1) 
s�cht besonders durch die Ziergiebel, Erker und Balkone und 
die denkmalgerechte Sanierung hervor.  
Im nordöstlichsten Teil des Raumes beAnden sich entlang der 
Goldbacher Straße mehrere Komplexe, die u.a. Kino, Hotel, 

Fitnessstudio und verschiedene Büros aber auch Wohnen be-
herbergen. Auf der linken Seite der Kolbornstraße beAnden 
sich lediglich zwei gründerzeitliche Geschä�s- und Wohnge-
bäude, die Straße selbst endet in einem Parkplatz.   
Der Teilraum wird im Vergleich zum Rest der nördlichen In-
nenstadt stärker durch Ergänzungen aus der Nachkriegszeit 
geprägt, die vor allem in der Frohsinnstraße und der Heinse-
straße vorzuAnden sind. Besonders bemerkenswert ist darun-
ter das denkmalgeschützte, siebengeschossige Hotel 
„Ascha�enburger Hof“ von Karl Rothaug aus den Jahren 
1955-1956. Direkt gegenüber beAndet sich das fünfgeschos-
sige Gebäude der Commerzbank in der Frohsinnstraße 16, 
dessen Fassade 2009-2011 saniert und wurde. Ein Parkdeck 
beAndet sich auf dem Dach des Sockelgebäudes entlang der 
Bodelschwinghstraße und ist in seinem Frontstück zum Al-
fons-Goppel-Platz hin ausgerichtet.     
Die markanten Schöntalpassagen entstanden ebenfalls in der 
Nachkriegszeit und bilden eine geschlossene Blocksitua�on 
innerhalb der historischen Blockstruktur. Durch die Passage 
kann man von der Goldbacher Straße durch den Block in die 
Elisenstraße gelangen. Auf Grund der Ausbildung von Terras-
sen auf dem Erdgeschosssockel könnte die wenig belichtete 
Ebene der Passage als Angstraum wahrgenommen werden. 

Abb. 86: SWOT-Analyse Teilraum 3
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Nutzungsstruktur   
Wie im gesamten Bahnhofsquar�er lassen sich auch in die-
sem Teilraum Ansätze für einen Trading Down Prozess erken-
nen. Dieser ist am stärksten in den Erdgeschosszonen der 
Schöntalpassagen durch Vergnügungsstä�en, Billigläden, Ki-
osks und Kneipen ausgeprägt. In den oberen Geschossen der 
Passagen beAndet sich Wohnraum und die Seniorenresidenz 
Elisa mit verschiedenen P@egeangeboten.  
Insgesamt liegt der Schwerpunkt der Erdgeschossnutzungen 
auf Einzelhandel- und Dienstleistungsangeboten, Wohnraum 
beAndet sich entsprechend in den oberen Geschossen. Der  
Einkaufsbereich kann wie bereits in Vorgängerkonzepten de-
Aniert weiterhin als B-Lage bezeichnet werden. Das Bahn-
hofsviertel (Ost) ist ein medizinischer Schwerpunkt 
Ascha�enburgs und der Region, mit zahlreichen Fachärzten 
sowie einem Ärztehaus am Parkhaus des Hauptbahnhofs. 
Weitere medizinische Versorger konzentrieren sich entlang 
der Elisen- und Frohsinnstraße. 
In diesem Teilraum beAnden sich mehrere Hotels. Das Ibis-
Hotel in der Elisenstr. nimmt baulich zusammen mit dem 
Parkhaus eines Möbelhauses einen erheblichen Teil der 
Hokäche ein. Bemerkenswert ist eine Agglomera�on von 
Möbelgeschä�en um die Bodelschwinghstraße, die insge-
samt einen hohen Anteil an Parkraum in den Blockinnenbe-
reichen einnehmen. 

ÖGentlicher Raum 
Die Frohsinnstraße funk�oniert als direkte Verbindung zwi-
schen Bahnhof und Herstallstraße. Der nördliche Au�akt 
en�altet aktuell auf Grund des bestehenden Parkplatzes vor 
dem Gebäude Frohsinnstr. 32 und der allgemein ungeordne-
ten verkehrlichen Situa�on noch nicht das volle Potenzial. 
Poller sollen die Straße zukün�ig zu einer autofreien Fußgän-
gerzone umwandeln. Eine großzügigere, @ießende Platzge-
staltung als Entrée an dieser Stelle ist zudem vorstellbar.   
Der hochqualita�ve Grünraum „o�enes Schöntal“, der den 
Eingang zur historischen Unteren Stadt bildet und sich ur-
sprünglich innerhalb des Zwingers der Stadtbefes�gung be-
fand, kann in diesem Teilraum am Ende der Frohsinnstr. sowie 
am Beginn der Herstallstr. sowie bei der Luitpoldstr. und Ert-
halstr. überquert werden und vernetzt den Schlosspark mit 
dem „geschlossenen Schöntal“ als Grünverbindung. Auf-
grund fehlender fußverkehrfreundlicher Gestaltung ist das 
westliche Ende des Schöntals nicht erfahrbar. Im Bereich des 
Herstallturms beAndet sich ein Pavillon mit einem Café und 
Außenbereich.  
Die Friedrichstr. setzt sich zusammen aus einer Fahrbahn, ei-
ner Busspur und einer Radspur. Letztere weist stark variieren-
de Abschni�e auf, deren Ausbaustand von der Mitbenutzung 
der Busspur über einen Radfahrstreifen auf dem Bürgersteig 
bis hin zu einem räumlich von der Busspur und vom Bürger-
steig getrennten Radfahrstreifen reicht.  

Abb. 89: Weißenburger Straße am o�enen Schöntal Abb. 90: Baulücke in der Elisenstraße
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Im Übergang zur Goldbacher Straße wird der Radverkehr teil-
weise als Schutzstreifen, auf der Busspur oder als Radfahr-
streifen weitergeführt. Besonders im Bereich der Kreisverkeh-
re endet der Radweg wegen beengter Platzverhältnisse. Da-
durch entsteht ein Kon@iktpotenzial. Entlang der Weißenbur-
ger Straße, die im Bestand mit zwei Fahrbahnen ausgesta�et 
ist und auf der rechten Seite straßenbegleitenden Parkraum 
bietet, beAndet sich kein ausgewiesener Bereich für den Rad-
verkehr. Die Radverkehrsführung weist zusammenfassend 
strukturelle Schwächen auf, die durch teils beengte Platzver-
hältnisse zum Sicherheitsrisiko werden. Durch den ruhenden 
Verkehr dominiert sind vor allem die Erthal-, Heinse- und Bo-
delschwinghstraße. Die Elisenstraße ist dagegen eher durch 
den @ießenden Verkehr belastet, der auf die Goldbacher Stra-
ße abbiegt und sich an der Ausmündung staut. Im Jahr 2017 
wurde die Querungshilfe an der Heinsestraße im Rahmen des 
Sanierungsprozesses fer�ggestellt, hierbei wurden Hochbor-
de eingebaut und ein Baum gep@anzt.  
Die in akzeptablem bis gutem Zustand beAndlichen Straßen-
räume sind insgesamt stark versiegelt und darüber hinaus 
fehlt es an Vegeta�on und zusammenhängenden Grün@ä-
chen im Teilraum. 

Baulücken / Blockinnenbereiche / Unternutzung 
Durch die konsequente Lückenschließung in der Nachkriegs-
zeit beAnden sich im Teilraum insgesamt wenige Baulücken, 

jedoch ist die westliche Seite der Bodelschwinghstraße wei-
terhin stark fragmen�ert. Hier besteht Ergänzungspotenzial, 
denkbar ist eine Schließung des Blocks durch einen Anbau an 
die beiden Brandwände. In einer Maximalvariante wäre evtl. 
auch ein Rückbau des Gebäudes in der Bodelschwinghstr. 9 
und die Schließung der Raumkanten zu Bodelschwinghstr. 
und Elisenstr..  
Direkt nebenan beAndet sich eine „klassische“ Baulücke zwi-
schen der Elisenstraße 25 und 29, die durch die Brandwände 
auf den benachbarten Grundstücken eine vorteilha�e Aus-
gangslage für eine Nachverdichtung bietet. Die Blockinnenbe-
reiche sind überwiegend stark versiegelt und Bereiche, die 
nicht durch Nebengebäude bebaut sind, werden meist durch 
parkende Kfz genutzt. Im Vergleich zur gesamten nördlichen 
Innenstadt sind die Blocks und auch die Grundstückszu-
schni�e großzügiger angelegt. Eine (stellenweise) ö�entliche 
Durchwegung oder eine (teilweise) Entkernung und Umge-
staltung der Blockinnenbereiche könnte somit durch die grö-
ßeren Einzel@ächen unkomplizierter in sinnvolle Realisie-
rungsphasen eingeteilt werden.  
Der Bereich zwischen Elisentraße und Gla�bacher Überfahrt 
zeichnet sich aus durch eine vergleichsweise geordnete Nut-
zung im Innenbereich, überwiegend handelt es sich um ein-
geschossige Garagen oder ebenerdige Stellplätze. Eine 
ö�entliche Durchwegung besteht bereits, weshalb eine wei-
tere QualiAzierung des Innenbereichs als verhältnismäßig we-

Abb. 91: Baulücke in der Bodelschwinghstraße Abb. 92: Bahnhofsvorplatz / Au�akt der Frohsinnstraße

Abb. 93: Schöntal-Passagen, westlicher Hof
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nig aufwändig erscheint. Direkt anschließend daran beAndet 
sich die Brach@äche zwischen der Gla�bacher Überfahrt und 
den Baulichkeiten des Kinopolis / der Kolbornstraße. Vergan-
gene Planungen zu einer P@egeeinrichtung mit Wohnnutzung 
wurden auf Grund der anspruchsvollen Lage vorerst nicht 
weiterverfolgt, zukün�ig kann die Fläche zum Beispiel auch 
ein Potenzial für eine Ak�vierung als Logis�k-Hub für die In-
nenstadt bieten. Eine durch ein eingeschossiges Gebäude un-
tergenutzte Fläche beAndt sich an der Kreuzung Elisenstraße 
/ Gla�bacher Überfahrt mit evtl. Potenzial einer schlanken 
Bebauung oder einer freiräumlichen Bespielung. Das Grund-
stück ist Eigentum der Ascha�enburger Versorgungs-GmbH 
(AVG). Es ist mit zu prüfen ob eine Verlegung oder neue, an-
sehnlichere Einbindung der Infrastruktur denkbar wäre.  

Stärken
• Hoher Bestand an gründerzeitlichen, teils denkmalge-

schützten Gebäuden
• Wich�ge innerstäd�sche Nutzungen wie Hotels, Einzel-

handel und medizinische Einrichtungen
• Stadtbildprägende Bauwerke wie z.B. Hotel Ascha�en-

burger Hof und Weißenburger Straße 2-8
• Enges Netz bestehender interner Wegeverbindungen/

Passagen innerhalb des Quar�ers

Schwächen
• Hoher Versiegelungsgrad, wenig Grün@ächen und Auf-

enthaltsräume
• Trading-Down-Tendenzen insbesondere in den Schöntal-

passagen mit una�rak�ven Nutzungen
• Unterschiedlich ausgeprägte Substanzschwächen an Ge-

bäuden
• Fragmen�erte Blockstruktur mit teils überdimensionier-

ten Nachkriegsbauten, die das Stadtbild beeinträch�gen
• MIV-dominierte Bereiche ohne a�rak�ve Wegeverbin-

dungen für Fußgänger und Radfahrer

Potenziale
• Aufwertung der Passagen und Durchwegung durch ge-

stalterische und funk�onale Verbesserungen
• Begrünung und Entsiegelung zur Verbesserung der Auf-

enthaltsqualität
• Neuorganisa�on des Verkehrsraums mit mehr Rücksicht 

auf Rad- und Fußverkehr
• Möglichkeit der Nachverdichtung auf untergenutzten 

Flächen zur Stärkung des Wohn- und Dienstleistungs-
standorts, insbesondere große Potenzial@äche entlang 
der Gla�bacher Überfahrt

• Kulturelle und soziale Belebung durch ergänzende Nut-
zungen in Erdgeschosszonen sowie mehr Zugeständnis 
im ö�entlichen Raum für bestehende EG-Nutzungen

Abb. 94: Brach@äche bei Gla�bacher Überfahrt
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5.4.   Untere Stadt Bereich West

Bebauungsstruktur und markante Orte  
Das ISEK-Gebiet „Untere Stadt West“ erstreckt sich von der 
Luitpoldstraße bis zum Kapuzinerkloster und ist durch eine 
vielfäl�ge Bebauungsstruktur geprägt. Es grenzt an bedeu-
tende städ�sche Sehenswürdigkeiten wie das Schloss Johan-
nisburg und das Kapuzinerkloster, die kulturelle und histori-
sche Ankerpunkte sind.

Ein charakteris�sches Merkmal dieses Bereichs ist der Über-
gang von der historischen Altstadt, insbesondere im Bereich 
der Karlstraße und des Kapuzinerplatzes, zu den urbaneren 
Strukturen entlang der Erthalstraße bis hin zur Achse des 
Schöntals. Entlang der Friedrichstraße dominieren großmaß-
stäblichere Baukörper mit zentralen Nutzungen wie Hotels, 
Banken, dem Amtsgericht und einem Tagungszentrum.

Trotz moderner Entwicklungen ist der historische Stadtgrund-
riss erhalten geblieben, ebenso wie einige historische Fassa-
den. Markante Orte innerhalb des Teilbereichs sind:
• Die Steinmetzschule mit dem Marstallplatz,
• Die Stadthalle als zentraler Veranstaltungsort, 
• Das barocke Stadtschloss mit seinen umgebenden Frei-

@ächen, insbesondere dem Schlossgarten,

• Die Stadtbibliothek als kulturelle Einrichtung,
• Die Kirche St. Agatha,
• Das Veranstaltungszentrum Mar�nushaus.

Während große Teile des Gebiets neu entwickelt wurden, be-
steht insbesondere um die Rai�eisenbank an der Luitpolds-
traße noch Nachverdichtungspoten�al. Der eingeschossige 
Flachbau bietet hierbei eine Chance zur städtebaulichen Wei-
terentwicklung. Die angrenzende Stadthalle als markante Fi-
gur weist erheblichen Sanierungsbedarf auf. Weitere Sanie-
rungsmängel sind vor allem entlang der Karlstraße sichtbar, 
während andere Bereiche bereits erneuert wurden und in gu-
tem baulichem Zustand sind.  

Nutzungsstruktur 
Das Gebiet bildet eine Übergangszone zwischen überwie-
gend wohnlich geprägten Bereichen westlich der Karlstraße 
und einer urbaneren Innenstadtnutzung mit großmaßstäbli-
cher Architektur und Geschä�sbereichen. Die Karlstraße ist 
durch Dienstleistungen, ein Hotel und einzelne Geschä�e ge-
prägt und weist vereinzelte Leerstände auf. Der Bereich um 
die Stadthalle und der Schlossplatz spielen eine wich�ge Rolle 
als Verwaltungs- und Veranstaltungsort. Es Anden regelmäßig 
Veranstaltungen, Märkte und Feste sta�. Das Mar�nushaus 
ergänzt diesen Bereich als Tageszentrum. 

Abb. 95: SWOT-Analyse Teilraum Untere Stadt Bereich West Abb. 96:  Rai�eisenbank Luitpoldstraße 

Abb. 97: Karlstraße, Blick auf Agathaplatz 
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ÖGentlicher Raum 
Im Teilraum liegen bedeutende ö�entliche Plätze und Räume. 
Schlossplatz beAndet sich ein zentraler Veranstaltungs- und 
Tre�punkt in prominenter Lage. Er erstreckt sich von der 
Stadthalle bis zum Main. Der Teilraum direkt vor dem Schlos-
seingang ist derzeit dem ruhenden Verkehr vorbehalten und 
bietet keine Aufenthaltsqualität. Der Bereich vor der Stadthal-
le wird für Märkte und Veranstaltungen genutzt, entspricht 
aber in seiner Gestaltung nicht mehr den heu�gen Anforde-
rungen an eine qualitätsvolle Gestaltung ö�entlicher Räume. 
Durch den Bau des Mainuferli�es konnte die Frequen�erung 
des Bereiches erhöht und die Aufenthaltsqualität gesteigert 
werden. Dadurch wird eine höhere Besucher:innenfrequenz 
erwartet. In diesem Zusammenhang wird deutliches Aufwer-
tungspoten�al sichtbar. Es erscheint sinnvoll, eine verbesser-
te Fußverkehrsführung und a�rak�vere Aufenthaltsbereiche 
im Zusammenhang mit einer klimaangepassten Gestaltung 
zu realisieren.

Die weiteren ö�entlichen Plätze in diesem Teilraum sind der 
Marstallplatz und der Agathaplatz. Der Marstallplatz ist durch 
seine Randnutzung als Park@äche für Anwohner:innen beein-
träch�gt, bietet jedoch durch seine Bescha�ung einen ange-
nehmen Aufenthalts- und Rückzugsort. Fehlende Möblierung 
und die unstrukturierte Gestaltung der Übergangsbereiche 

zum Schlossplatz stellen jedoch Mängel dar. Trotz der promi-
nenten Lage fehlt es an Plätzen, an Sitz- und Erholungsmög-
lichkeiten. 

Der Agathaplatz, als wich�ge Verbindung zwischen der Karl-
straße und der Umgebung der Stadthalle, wird derzeit durch 
ruhenden Verkehr dominiert. Die räumliche Nähe zu zwei 
Parkhäusern bietet Ausweichmöglichkeiten, bei einer Umge-
staltung könnten Parkplätze subs�tuiert werden. Aufenthalts-
raum. Auch die Grünvernetzung zwischen dem Mainufer und 
der Altstadt weist noch Entwicklungspoten�al auf. Besonders 
die Übergänge zwischen Quar�er und Umgebung könnten 
verbessert werden, z.B. die Verbindungen über die Erthalstra-
ße sowie die Friedrich-/Weißenburger Straße sowie die ost-
westliche Verknüpfung über die Luitpoldstr..

Baulücken / Blockinnenbereiche / Unternutzung 
Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere Baulücken mit 
Nachverdichtungspotenzial. Eine größere Brach@äche an der 
Friedrichstraße neben dem Amtsgericht wird derzeit tempo-
rär von diesem genutzt, kann jedoch in Zukun� neu entwi-
ckelt werden. Zudem gibt es eine Baulücke an der Karlstraße 
sowie eine weitere am Kapuzinerplatz, die aktuell als privater 
Parkplatz dient. Neben der baulichen Schließung dieser Lü-
cken besteht die Möglichkeit, durch eine ö�entliche Erschlie-

Abb. 98: Kirche St. Agatha und Erthalstraße Abb. 99:  Blick auf Baulücke Kapuzinerplatz und Rückseiten Karlstraße

Abb. 100: Baulücke Friedrichstraße
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ßung über Hinterhöfe und Parkplatz@ächen eine verbesserte 
Wegeverbindung zwischen dem Kapuzinergarten, der Karl-
straße und der Friedrichstraße zu scha�en.

Stärken
• A�rak�ve historische Blockstruktur 
• Wich�ge Innerstäd�sche Nutzungen mit Außenwirkung
• Wenige SanierungsdeAzite und wenige Baulücken / Leer-

stände

Schwächen
• Mangelnde Verknüpfung zwischen Altstadt und Bahn-

hofsquar�er über die Friedrichstraße bzw. Weißenbur-
ger Straße

• Erheblicher Sanierungsbedarf an ö�entlichen Gebäude 
(Stadthalle) 

• Gestaltungsbedarf der Ober@ächen der Karlstraße
• Aufwertungsbedarf der (privaten) versiegelten 

Innenhöfe 
• Insgesamt wenige entsiegelte Flächen 

Potenziale
• Stärkung der kleinräumlichen Erschließung im Teilraum 

und der übergeordneten Verbindungen über die Haupt-
verkehrsstraßen für den Fußverkehr 

• Aufwertungspotenziale an den Hauptachsen wie der  Lu-
itpoldstraße und der Erthalstraße

• Stärkung der klimaangepassten Gestaltung an ö�entli-
chen Plätzen 

• Schließung der noch verbleibenden Baulücken zur 
Scha�ung von Wohnraum oder ergänzenden Nutzungen

• A�rak�ve Aufenthalts- und Willkommensorte  mit Ent-
wicklungspoten�al (z.B. Marstallplatz, Schlossplatz)

Abb. 101: Schlossplatz mit Bibliothek und Stadthalle Abb. 102: Parkplatz am Schlossplatz 

Abb. 103: Am Marstallplatz mit Blick auf Schloss Abb. 104: Schlossgarten
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5.5.   Untere Stadt Bereich Ost

Bebauungsstruktur und markante Orte  
Die Untere Stadt bildet den historischen Kern der Ascha�en-
burger Innenstadt und ist von zentraler Bedeutung für das 
städtebauliche und kulturelle Gefüge der Stadt. Sie erstreckt 
sich im Südosten des ISEK- und VU-Kulissen-Gebiets und um-
fasst wesentliche Einkaufsbereiche wie die Herstallstraße so-
wie das eng verzweigte Wegenetz der Bader-, Enten- und Rie-
sengasse. Diese Struktur prägt das Erscheinungsbild von 
Ascha�enburg und ist entscheidender Teil des wirtscha�-
lichen und kulturellen Lebens der Stadt.

Die Herstallstraße bildet als Haupteinkaufsstraße das wirt-
scha�liche Zentrum, während die Luitpoldstraße als histori-
sche Hauptachse mit ihren repräsenta�ven Gebäuden so-
wohl für den Verkehr als auch für die städtebauliche Struktur 
von großer Bedeutung ist. Geplante Umgestaltungsmaßnah-
men, wie eine a�rak�ve Umgestaltung der Luitpoldstr., sollen 
die Aufenthaltsqualität in diesem Bereich verbessern und zur 
Steigerung der Lebensqualität beitragen.

Der östliche Teilbereich der Unteren Stadt zeichnet sich durch 
eine kleinteilige mi�elalterliche Altstadtstruktur aus, die sich 
über eine kompakte Blockstruktur bis zur Würzburger Straße 
erstreckt. Die Blöcke werden durch ein engmaschiges Wege-
netz erschlossen, wobei teilweise Fußgängerzonen und ver-

kehrsberuhigte Bereiche die Nutzung für den Fußverkehr för-
dern. Trotz Zufahrtseinschränkungen wird die Aufenthalts-
qualität durch Autos in den Gassen beeinträch�gt. Im Süden 
und Osten dominieren die charakteris�schen Altstadtbauten 
mit bis zu vier Stockwerken, die das historische Erscheinungs-
bild prägen. Westlich der Herstallstraße Anden sich größere, 
städtebauliche Strukturen, vor allem entlang der Friedrich- 
und Luitpoldstraße. 

Die Blockinnenbereiche sind im Allgemeinen stark überbaut 
und weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Hier domi-
nieren Nebengebäude , die o� als Abstell@ächen oder für den 
ruhenden Verkehr genutzt werden. Besonders au�ällig ist die 
private Hofsitua�on an der Entengasse, die einen deutlichen 
Aufwertungsbedarf aufweist. In der Steingasse und der Treib-
gasse ist ebenfalls ein erhöhter Sanierungsbedarf an den Ge-
bäuden festzustellen. Einige Blöcke, wie die an der Betgasse, 
wurden in der Sanierungsphase neu strukturiert, sodass sie 
heute zwei Innenhöfe bilden, wobei der südliche Block durch 
private Gärten einen rela�v hohen Grünanteil aufweist.

Dennoch gibt es in diesem Teilraum Herausforderungen: Die 
Tunnelführung der Landingstraße stellt eine bedeutende Bar-
riere dar, die den Verkehrs@uss und die Aufenthaltsqualität im 
Innenstadtkern beeinträch�gt. Die Landingstraße weist städ-
tebauliche DeAzite auf, die sich nicht nur im Erscheinungsbild 
der Straßen, sondern auch im baulichen Zustand der Gebäu-
de widerspiegeln und einen hohen Sanierungsbedarf zeigen. 

Abb. 109: SWOT-Analyse Teilraum 5 Abb. 110:  Herstallstraße

Abb. 111: Sandgasse Ecke Ohmbachgasse
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Der südöstliche Bereich wird durch die Wermbachstraße 
und die Würzburger Straße erschlossen, die als Hauptrou-
ten in die Innenstadt dienen. Der Stadteingang an der 
Würzburger Straße bildet zusammen mit der Parkanlage 
Schöntal und der historischen Sandkirche den östlichen 
Stadteingang. Dieser Übergang weist gestalterische DeAzi-
te auf, insbesondere im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage 
Alexandrastraße und im Übergang von der stark befahre-
nen Würzburger Straße zum verkehrsberuhigten Bereich 
der Sandgasse. 

Markante Orte wie das Museumsquar�er tragen zur kultu-
rellen Aufwertung bei und stärken die Bedeutung der Un-
teren Stadt als zentralen Ort für Kunst und Kultur. 

Zusammenfassend lässt sich feststellen, dass die Bebau-
ungsstruktur der Unteren Stadt aus einer Mischung aus his-
torischen Baustrukturen und modernen, teilweise größe-
ren Neubauten geprägt ist. Während einige Bereiche wie 
das Museumsquar�er und der Roßmarkt von baulichen 
Aufwertungen proA�eren, gibt es in anderen Bereichen, 
insbesondere in den Blockinnenbereichen und an den 
Übergängen zwischen Altstadtbereich über die Hauptver-
kehrsstraßen, noch Potenzial für gezielte Entwicklungs- und 
Sanierungsmaßnahmen. 

Nutzungsstruktur   
Die Nutzungsstruktur der Ascha�enburger Altstadt ist 
durch eine intensive Nutzungsmischung geprägt, insbeson-
dere in den Erdgeschosszonen. Die Herstallstraße weist 
eine hohe Dichte an Einzelhandels@ächen auf, während 
auch in der Sandgasse und am Roßmarkt zahlreiche Ge-
schä�e angesiedelt sind. Gastronomische Betriebe und 
Dienstleistungen dominieren das Stadtbild, besonders in 
der Treibgasse, der Herstallstraße und an der Wermbach-
straße. Am Roßmarkt beAndet sich zudem ein großes Seni-
orenheim.

Vereinzelte Leerstände sind vorhanden, prägen jedoch 
nicht das Stadtbild. In der Sandgasse gibt es Geschä�e mit 
einfachem Sor�ment. Die Wermbachstraße zeichnet sich 
durch eine heterogene Nutzung aus. In den Obergeschos-
sen der Ascha�enburger Innenstadt überwiegt eine Wohn-
nutzung, ergänzt durch Büro- und Lagerräume.

Kulturelle Einrichtungen wie das Kultur- und Veranstal-
tungszentrum Colos-Saal und das Kino Casino tragen zur 
Lebendigkeit der Altstadt bei.

ÖGentlicher Raum 
Der ö�entliche Raum weist im Teilraum einen funk�onalen 
Charakter auf, der sich in der Gestaltung der Straßen und 

Abb. 105: Café Künstlertre� Abb. 106: Freihofsplatz (unten)

Abb. 107: Pfa�engasse (unten)

Abb. 108: Ö�entlicher Raum Badergasse, Riesengasse (unten)
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Gassen widerspiegelt. Die Herstallstraße, Teile des Roßmark-
tes und Teile der Sandgasse sind als Fußgängerzone ausge-
wiesen und auch als solche wahrnehmbar. Die übrigen Gas-
sen sind Mischverkehrs@ächen, die als verkehrsberuhigter Be-
reich klassiAziert und somit für den motorisierten Individual-
verkehr freigegeben sind. Insbesondere die Sandgasse und 
der Roßmarkt wirken in gestalterischer und nutzungsstruktu-
reller Hinsicht als ausschließlich für den Fuß- und Radverkehr 
bes�mmt, sodass durchfahrende Pkws als störend empfun-
den werden. 

Der ö�entliche und private Raum ist somit stark vom Verkehr 
geprägt, Aufenthaltsqualität, nutzungsgerechte Tre�- und 
Kommunika�onszonen sowie Grün@ächen bzw. Bäume und 
P@anzbeete fehlen bis auf wenige Ausnahmen. Dies betri� 
insbesondere die Bereiche Badergasse, Sandgasse zwischen 
Sandkirche und Ohmbachsgasse und den Bereich um den 
Freihofsplatz. Eine ruhige Aufweitung in der engen Altstadt-
bebauung stellt hingegen Wolfsthalplatz dar. Durch den 
Baumbestand und die entsiegelten Flächen ist hier auch in 
den Sommermonaten ein angenehmer Aufenthalt möglich. 
Jedoch wird dieser Platz häuAg durch falschparker zweck-
en�remdet, was sowohl die Aufenthaltsqualität als auch sei-
ne historische Bedeutung als Gedenkstä�e mindert. 

Der Freihofsplatz weist gestalterische DeAzite auf und wird 
aufgrund seines Zustandes seiner Funk�on als zentraler Platz 
und Eingangsbereich nicht gerecht. Eine Aufenthaltsqualität 
ist nicht gegeben. Für den Bereich wurde ein Mobilitätskon-
zept erarbeitet, das die Errichtung einer Mobilitätssta�on vor-
sah. Die Planungen wurden jedoch aus Kostengründen nicht 
weiter verfolgt. Ein Gestaltungskonzept, das sowohl nut-
zungsstrukturelle als auch städtebauliche Kriterien berück-
sich�gt, sollte nun angestrebt werden. Der Freihofsplatz 
mündet über die Freihofsgasse in die Geschä�szone der 
Sandgasse. Diese ist als Fußgängerverbindung insbesondere 
hinsichtlich einer barrierefreien Durchwegung ausbaufähig. 

In der Nachbarscha� des Freihofplatzes beAndet sich der 
Schönborner Hof. Die unter Denkmalschutz stehende Hofan-
lage wird als Museum und Archiv genutzt. Zentral gelegen bil-
det sie einen repräsenta�ven Ort im Stadtgefüge der Altstadt. 
Das Gebäude umgibt einen großzügig gep@asterten Innenhof. 
Gestalterisch ist die Einbe�ung des Hofes in seine Umgebung 
gestört durch den Kreisverkehr Wermbachstraße/ Löherstra-
ße, der als Stadteingang vom MIV hochfrequen�ert wird. Die 
Platz@ächen in und um den Schönborner Hof eignen sich für 
eine Umgestaltung, um Ansprüchen einer zukun�sgerichte-
ten Stadtgestaltung zu entsprechen. 

Abb. 112: Zugang Innenstadt und Schöntal
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Materialien und Zustand der OberTächen
Die Straßen- und Wegeober@ächen im Bereich der Ascha�en-
burger Innenstadt weisen eine Bandbreite an Zuständen und 
Gestaltungsqualitäten auf. Ein einheitlicher Standard lässt 
sich vor allem in den Bereichen Herstallstraße, Roßmarkt und 
Pfa�engasse erkennen, wo die Ober@ächen nach dem Stadt-
bodenkonzept mit Großp@aster und Betonsteinp@aster ge-
staltet wurden. Diese Materialien und Verlegearten tragen 
zur Kohärenz der städ�schen Gestaltung bei und scha�en ein 
ansprechendes und funk�onales Stadtbild. Diese Entwicklun-
gen tragen nicht nur zur Verbesserung der städtebaulichen 
Qualität rund um das Schloss bei, sondern fördern auch die 
A�rak�vität des gesamten Bereichs.

In anderen Bereichen des Teilraums sind die P@aster@ächen 
an vielen Stellen beschädigt, unregelmäßig oder gebrochen, 
was die barrierefreie Nutzung der Straßen und Wege er-
schwert. Besonders au�ällig ist dies in der Sandgasse, wo zur 
Verbesserung der Querungsmöglichkeiten ein Leitstreifen 
aus Asphalt aufgebracht wurde. Dieser erfüllt zwar seinen 
prak�schen Zweck, trägt jedoch wenig zur ästhe�schen Auf-
wertung des Stadtbildes bei. Zudem ist die Sandgasse mit Wa-
benp@aster verlegt, das nicht mehr den heu�gen Gestal-
tungsprinzipien des Stadtbodenkonzeptes entspricht. Weite-
rer Handlungsbedarf besteht im Bereich des S��platzes zum 

Rathaus und als Anbindung an die Pfa�engasse ist das Ziel die 
Barrierefreiheit mi�els eines Komfortstreifens zu erhöhen, 
um das Kopfsteinp@aster besser begehbar zu machen. 

Ein Beispiel für in die Jahre gekommene Materialien und Qua-
lität der Ober@ächen sind die Flächen des Freihofplatzes und 
der Freihofsgasse sowie der Erbsengasse. Hier beAndet sich 
heute noch das historische Basaltsteinp@aster. Trotz der 
hochwer�gen Materialwahl sind heute einige Stellen aufge-
brochen und schlecht begehbar. Ausbesserungsmaßnahmen 
wurden in Asphalt ausgeführt, was das Erscheinungsbild ne-
ga�v beein@usst. 

Eine zusammenhängende und durchgängige Gestaltung ist 
nicht erkennbar. In einigen Bereichen wurden hochwer�ge 
Materialien und gestalterische Ansätze umgesetzt, jedoch 
sind viele Straßen und Wege durch unregelmäßige P@aste-
rungen und unzureichende Reparaturen in ihrer Qualität be-
einträch�gt. Um die Aufenthaltsqualität und die Barrierefrei-
heit zu verbessern, bedarf es einer konsistenten und zu-
kun�sorien�erten Aufwertung der Ober@ächen im gesamten 
Stadtgebiet. Der hohe Versiegelungsgrad der Ober@ächen 
führt zudem zu Einschränkungen in der Ober@ächenentwäs-
serung. O�ene Rinnen, wassergebundene Decken oder auch 
Rasengi�ersteine fehlen im Stadtbild bislang, was zu einer un-

Abb. 113:  Baulücke Hinter der EichAbb. 114: Badergasse
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zureichenden Wasserableitung und damit zu potenziellen 
Problemen bei Starkregenereignissen führen kann.

Baulücken / Blockinnenbereiche / Unternutzung 
Mit dem Lückenschluss der im ISEK von 2010 prominenten 
Baulücke an der Herstallstraße/ Roßmarkt wurde die letzte 
größere Baulücke in dem Teilbereich geschlossen. Als noch 
vorhandene Baulücke ist die Parkplatz@äche in der Badergas-
se zu nennen, die sich in der Maximalvariante mit dem Anbau 
an die Brandwände von der Badergasse 4 und Feuergässchen 
2 ausdehnt. Mit einer Bebauung würde die Raumkante ge-
schlossen und die Platzsitua�on Badergasse/ Feuergäßchen 
gefasst werden (s. Maßnahme 5.1).  Eine weitere Andet sich 
in der Straße Hinter der Eich. Hier könnte durch ein Anbau an 
die vorhandenen Brandwände Wohnraum mit a�rak�ver 
Lage am Park Schöntal gescha�en werden.  
In dem Block Badergasse/ Feuergässchen sind die Innen-
ho�ereiche stark überbaut, ein Rückbau der angrenzenden 
Mauer zur Ö�nung des Feuergässchen würde die Möglichkeit 
einer ö�entlichen Aufenthaltszone in der dicht bebauten 
Stadt erö�nen. Potenzial für a�rak�ve Wohnlagen besteht 
durch die Baulücke „Hinter der Elch“. Perspek�visch könnten 
Ho�onzepte dazu beitragen die überbauten Hinterho�erei-
che und Rückseiten neu zu denken, ggf. durch Zusammenle-
gung, Bespielung, Aufwertung, Neuordnung.

Stärken
• A�rak�ve historische Baustruktur
• Urbane Mischung aus Wohnen, Handel, Gastronomie 

und Dienstleistungen
• Fußgängerzone mit funk�onierendem Einzelhandelsbe-

satz und kaum Leerständen
• Unmi�elbar angrenzend an Erholungsbreiche wie dem 

Park Schöntal 

Schwächen
• Mangelnde Verknüpfung zwischen Altstadt und Bahn-

hofsquar�er über die Friedrichstraße bzw. Weißenbur-
ger Straße

• Landingstraße bzw. -tunnel als deutliche räumliche Barri-
ere in der Altstadt

• Teilweise störende Verkehrsführung führt zu starken Ver-
kehrsau�ommen in der Innenstadt (z.B. Kreisel S��ar-
chiv, Luitpoldstraße) 

• Gestaltungsbedarf der Ober@ächen der Haup�ußwege 
und -plätze

• Teilweise fehlende Fuß- und Radüberwege, z.B. über 
Wembachstraße 

• Aufwertungsbedarf (privaten) versiegelte Innenhöfe 
• Mit Ausnahme Wolfsthalplatz wenige bescha�ete Auf-

enthaltsräume 

Abb. 117: Wermbachstraße 
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Abb. 115: Landingstraße

Abb. 116: Tunnel Landingstraße

Potenziale
• Stärkung der kleinräumlichen Erschließung im Wegenetz 

und der übergeordneten Verbindungen über die Haupt-
verkehrsstraßen für den Fußverkehr 

• Aufwertungspotenziale an den Hauptachsen wie der 
Landingstraße und Luitpoldstraße 

• Sanierung gebietsprägender Gebäude wie der VHS und 
dem Herstallcenter zur Stärkung als Nutzungszentrum

• Sicherung und Stärkung der kulturellen Nutzungen im 
Altstadtbereich, z.B. des Kunstlandings

• Schließung der noch verbleibenden Baulücken an der Ba-
dergasse und Hinter der Elch zur Scha�ung von Wohn-
raum 
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6
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6.   STÄDTEBAULICHE LEITLINIEN

Städtebau | Klimaschutz und -anpassung | Energiewende | Inklusion

Mobilität und 
Vernetzung

Innenstadt anbinden

Lokale Wirtschaft
Innenstadt erleben

Tourismus & Kultur
Innenstadt besuchen

Grünräume und 
Erholung

Innenstadt genießen

Wohnen und soziale 
Infrastruktur

Innenstadt beleben
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Seiten beschreiben die inhaltlichen Hintergründe der Quer-
schni�sthemen und Handlungsfelder und zeigen an den ent-
sprechenden Stellen die Verknüpfung mit der Agenda 2030 
der UN, zu der sich Ascha�enburg bekennt. In dem dargestell-
ten Plan sind die räumlichen Schwerpunkte für die jeweiligen 
Handlungsfelder dargestellt (s. Abbildung vorherige Seite). So 
soll auch weiterhin die von Einzelhandel und Gastronomie be-
lebte Achse über Frohsinnstr., Herstallstr. und Dalbergstr. mit 
den seitlichen Zuläufern über Sandgasse und Steingasse das 
Kernstück der lokalen Wirtscha� darstellen. Die einzelnen 
Teilbereiche sollen besser miteinander verbunden und somit 
zusammenhängender erlebbar gemacht werden. Diese Ach-
se soll durch die zwei grünen Bänder über die Weißenburger 
Str./Friedrichstr. und die Landingstr. unterbrochen werden, 
die zukün�ig einen besseren Zugang zu Grün@ächen in der In-
nenstadt ermöglichen sollen. Für das Handlungsfeld Mobilität 
und Vernetzung stellt die Verkehrsverbindung entlang des 
Bahnhofs über Maximilianstr., Ludwigstr. und Elisenstr. einen 
wich�gen Schwerpunkt dar. Der bisher stark vom MIV und 
Busverkehr belastete Verkehrsraum soll zukün�ig stärker ver-
kehrsberuhigt werden und dem Umweltverbund eine höhere 
Priorität zugeteilt werden. Daneben werden gerade in den 
Straßenräumen Weißenburger Straße/Friedrichstraße und 
Landingstraße bauliche Anpassungen notwendig sein, um 
dort die grünen Bänder zu ermöglichen. Im Handlungsfeld 
Wohnen und soziale Infrastruktur können kleine und größere 
Quar�ersentwicklungen auf der Brach@äche an der Gla�ba-
cher Überfahrt, neben dem Amtsgericht oder in der Bader-
gasse neue Impulse in den jeweiligen Teilbereichen der In-
nenstadt geben. Für Tourismus und Kultur gilt es die wich�-
gen touris�schen bzw. kulturellen Highlights im Umfeld des 
Schlosses und darüber hinaus städtebaulich noch stärker in 
den Stadtraum zu integrieren.

6.2.   UN Agenda 2030 in AschaGenburg

Im Jahr 2020 hat sich der Stadtrat auf Empfehlung des Agen-
da21-Beirats eins�mmig zur Unterzeichnung der Musterreso-

lu�on „2030 – Agenda für Nachhal�ge Entwicklung“ (vom 
Deutschen Städtetag und des Rates der Gemeinden und Regi-
onen Europas) entschlossen. Hier sind die 17 globalen Ziele 
für nachhal�ge Entwicklung (SDGs) enthalten. Vor dem Hin-
tergrund der zunehmenden Verstädterung spielen die Kom-
munen bei der Umsetzung der Ziele eine zentrale Rolle. Im 
Nachhal�gkeitsbericht der Stadt Ascha�enburg (Berichtsjahr 
2021) wird auf die Nachhal�gkeitsziele Bezug genommen 
und insbesondere ortsspeziAsche, individuell beschriebene 
Handlungsfelder mit jeweils dazugehörenden Aspekten dar-
gestellt. 

Im Prozess 2019-2020 hat der Agenda21-Beirat fünf Nachhal-
�gkeitsziele herausgestellt, die eine besondere Beachtung 
und Bewertung Anden sollen. Besonders hervorgehoben 
wurden die SDGs 1 (Keine Armut), 11 (Nachhal�ge Städte und 
Gemeinden), 13 (Maßnahmen zum Klimaschutz), 15 (Leben 
an Land) und 16 (Frieden und Gerech�gkeit). Dabei stehen 
zentrale Handlungsfelder wie bezahlbarer Wohnraum, nach-
hal�ge Mobilität, Biodiversitätsschutz sowie soziale Teilhabe 
und Inklusion im Fokus. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf 
Klimaschutz und -anpassung, etwa durch die Förderung grü-
ner Infrastruktur, energe�sche Sanierung von Bestandsge-
bäuden und nachhal�ge Mobilitätslösungen. Gleichzei�g 
werden wirtscha�liche und kulturelle Aspekte berücksich�gt, 
um die Innenstadt zu beleben und soziale Gerech�gkeit zu 
stärken.  Durch die enge Verknüpfung von städtebaulichen, 
ökologischen und sozialen Maßnahmen trägt Ascha�enburg 
ak�v zur Umsetzung der globalen Nachhal�gkeitsziele bei 
und entwickelt sich zu einer zukun�sorien�erten, resilienten 
Kommune. 

Zusammenstellung der fünf in Ascha�enburg priorisiert ver-
folgten Nachhal�gkeitsziele:
• SDG 1: Keine Armut
• SDG 11: Nachhal�ge Städte und Gemeinden
• SDG 13: Maßnahmen zum Klimaschutz
• SDG 15: Leben an Land
• SDG 16: Frieden und Gerech�gkeit
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6.3.   Querschni�sthemen

Städtebau:
Eine nachhal�ge Stadtentwicklung erfordert ganzheitliche 
Quar�ersansätze, die über Einzelgrundstücke hinausdenken. 
Die gezielte Ak�vierung privater Eigentümer:innen sowie 
eine stärkere Verzahnung von Erdgeschossnutzungen und 
ö�entlichem Raum fördern lebendige Stadtstrukturen.

Das bedeutet:
• Quar�ersansätze und parzellenübergreifende Lösungen 

etablieren.
• Private Eigentümer:innen ak�v einbinden (Visionen, 

Anreize, Modellprojekte).
• Erdgeschosse mit ö�entlichen Nutzungen beleben und 

vernetzen.
• Nachverdichtung durch gemischt genutzte Häuser in 

Baulücken und Bestandsgebäuden.
• Ö�entliche Räume sanieren und aufwerten.
• Übergänge zwischen Erdgeschossen und Frei@ächen als 

Ak�onsräume stärken.

Klimaschutz und -anpassung:
Die Stadt muss sich an den Klimawandel anpassen und gleich-
zei�g ihre Widerstandsfähigkeit stärken. Dafür bedarf es zur 
wirksamen Umsetzung der Maßnahmen einer frühzei�gen 
Abs�mmung mit allen Akteur:innen. Durch Entsiegelung, 
Stadt- und Gebäudegrün und Wasserelemente wird die In-
nenstadt klimaangepasster und lebenswerter.

Das bedeutet:
• Ö�entliche Räume entsiegeln, Stadtgrün ausbauen.
• O�ene Wasser@ächen scha�en, Schwammstadt-Prinzip 

stärken.
• Fassaden- und Dachbegrünung fördern.
• Entsiegelung privater Flächen fördern.
• Straßenquerschni�e an neue Anforderungen anpassen.
• Maßnahmen aus Klimaschutz, Gestaltung und 

Infrastruktur bündeln und koordinieren.

Energiewende:
Um als klimafreundliche Stadt einen Beitrag zur Energiewen-
de zu leisten, spielen neben der energe�schen Sanierung des 
Gebäudebestands erneuerbare Energien, Nahwärmenetze 
und innova�ve Versorgungs- und Verkehrssysteme eine 
Schlüsselrolle. Die Zusammenarbeit mit Netzbetreibern und 
privaten Akteur:innen ist dabei essenziell.

Das bedeutet:
• Wohnungsbestand sanieren und modernisieren (Fokus: 

Energe�sche Sanierung).
• Energe�sche Ertüch�gung des Gebäudebestands.
• Ausbau Photovoltaik.
• Einrichtung von Nahwärmenetzen.
• Nachhal�ge Systeme wie Kra�-Wärme-Kopplung 

etablieren.
• Zusammenarbeit mit den Netzbetreibern, Ziel der 

erneuerbaren Energieerzeugung.
• Parzellenübergreifende Lösungen, zusammenhängende 

Netze entwickeln.

Inklusion:
Eine inklusive Stadt bietet allen Menschen gleichberech�gten 
Zugang zu ö�entlichen Räumen und Angeboten. Barrierefrei-
heit, Begegnungsorte und Mitgestaltungsmöglichkeiten stär-
ken das soziale Miteinander. Stadtentwicklung muss daher 
vielfäl�ge Bedürfnisse berücksich�gen und Teilhabe fördern.

Das bedeutet:
• Alle Nutzergruppen in der Gestaltung und der 

Beteiligung berücksich�gen, zB durch Barrierefreiheit.
• Soziale Teilhabe und Inklusion für ein gutes Miteinander.
• Freiräume mit Ak�vitätsmöglichkeiten und 

Begegnungsräumen für alle Genera�onen aussta�en.
• Barrierefreiheit stärken (Anbau von Aufzügen, 

Laubengängen, neue Zugänge, etc.).

• Nachhal�ge Quar�ersentwicklung

• Beteiligung in der Quar�ersentwicklung

• Klimschutz in Verwaltung, Eigen- und 
Beteiligungsunternehmen

• Klimaanpassung in der Kommune und Verwaltung

• Kommunaler Klimaschutz: Leitbilder - Ziele - Konzepte
• Einbe�ung von Klimaschutz in die räumliche Planung

• Verringerung des Ressourcenverbrauchs

• Minderung der Umweltbelastung von Boden, Wasser 
und Lu�

• Versorgung und Integra�on von geBüchteten und 
obdachlosen Menschen

• Präven�on von Kinder-, Jugend- und Altersarmut

• Bezahlbarer Wohnraum
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6.4.   Handlungsfelder

Die Innenstadt soll noch stärker als a�rak�ver, urbaner 
Wohnort mit einem vielfäl�gen, inklusiven Angebot an 
Wohnformen für alle Altersgruppen etabliert werden. Ziel ist 
es, familienfreundliche, hochwer�ge Wohnungen ebenso zu 
scha�en wie Angebote für Studierende, Senioren und alter-
na�ve Wohnformen. In der bereits dicht bebauten Innenstadt 
kann das weniger durch Neubau, sondern besonders durch 
die Anpassung des Bestands im Zuge von Sanierungen und Er-
weiterungen vorgenommen werden. Dabei ist auch die 
Grundrissanpassung ein wich�ger Aspekt für zeitgemäßes 
Wohnen und um die Lebensqualität zu steigern. 
Neben den Wohngebäuden selbst ist auch die Aufwertung 
des Wohnumfeldes im Sinne des ö�entlichen Raums und die 
schnelle Erreichbarkeit von Grün@ächen zu verbessern. Ins-
besondere die Scha�ung konsumfreier ö�entlicher Taschen-
parks / Freiräume für Alle im Bestand und bei Neuplanungen, 
kann den sozialen Zusammenhalt in der Nachbarscha� stär-
ken. In diesem Kontext ist ebenso der Ausbau der sozialen In-
frastruktur ein wich�ger Faktor. Im Vordergrund stehen hier 
vor allen Dingen Infrastrukturen für die alternde Gesellscha�, 
aber auch für Jugendliche. Dies können sowohl P@egeeinrich-
tungen als auch Freiräume für Jugendliche und genera�ons-
übergreifende Wohnkonzepte sein. Die Innenstadt soll so zu 
einem lebenswerten Ort für Menschen jeder Lebensphase 
werden.

Das bedeutet:
• Etablierung von inklusivem Wohnraum für unterschiedli-

che Zielgruppen (Familien, Studierende, Senioren).
• Sanierung und energe�sche Modernisierung von Be-

standsgebäuden.
• Nutzung von Leerständen und Brachen zur Scha�ung 

von Wohnraum.
• Aufwertung ö�entlicher Räume, bessere Anbindung an 

Grün@ächen.
• Förderung von innova�ven und alterna�ven Wohnkon-

zepten (z.B. gemeinscha�liches Wohnen).
• Ausbau der sozialen Infrastruktur, besonders für Senior:

innen und Jugendliche.
• Scha�ung von Tre�punkten und Gemeinscha�seinrich-

tungen zur Förderung des sozialen Zusammenhalts.

Die Scha�ung und Aufwertung von Grün@ächen und Erho-
lungsräumen stellt einen zentralen Bestandteil der urbanen 
Lebensqualität dar. Die Ascha�enburger Innenstadt verfügt 
bereits über qualita�ve Grün@ächen bzw. grenzt an solche an, 
die jedoch stärker verknüp� werden sollen, um grüne Korri-
dore zu scha�en. Übergeordnet ist das Ziel, grundsätzlich 
mehr Grün und Wasser in die Innenstadt zu integrieren, um 
das Stadtklima zu verbessern. Die Reduzierung versiegelter 
Flächen scha� Raum für mehr Begrünung und Regenwasser-
management. 
Ö�entliche Trinkwasserbrunnen und Toile�en an zentralen 
Stellen sollen zusätzlich den Komfort und die Sensibilität ge-
genüber dem Wert von Trinkwasser steigern. Spiel@ächen für 
Kinder, Scha�enplätze und Begegnungsräume sollen somit 
noch mehr gestalterisch miteinander verbunden werden. 
Dazu gehört auch die bessere Au�eilung der Stadtmöblie-
rung, wie Bänke, Abfallbehälter und Fahrradabstellanlagen. 
Ö�entliche Räume können zudem noch stärker mul�codiert 
genutzt werden. Mit der Gestaltung von mul�funk�onalen 
Räumen, z.B. Spiel@ächen oder Parkplätzen, wird erreicht, 
dass Flächen bei Starkregenereignissen als temporäre Über-
@utungsräume  dienen und Wasser verzögert ablaufen kann.

Das bedeutet:
• Integra�on von mehr Grün@ächen und (abschni�swei-

sen) Wasserläufen (z.B. durch neue Parks und versicke-
rungsfähige Flächen).

• Verbesserung der Vernetzung von Grün@ächen und 
Scha�ung grüner (Frischlu�-)Korridore.

• Ertüch�gung von Bestandsbäumen und P@anzung neuer 
Bäume 

• Mul�codierung von Frei@ächen und Plätzen (insbeson-
dere hinsichtlich neuer Spielmöglichkeiten für Kinder).

• Aufwertung der Stadtmöblierung (Bänke, Mülleimer, 
Fahrradabstellanlagen).

• Förderung der Barrierefreiheit im ö�entlichen Raum und 
Reduk�on von Versiegelung.

• Scha�ung von ö�entlichen Trinkwasserbrunnen und Toi-
le�en.

Wohnen & soziale Infrastruktur
Innenstadt beleben1

Grünräume und Erholung
Innenstadt genießen2
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Die Mobilitätsplanung in der Innenstadt verfolgt das Ziel, ein 
ausgewogenes Verkehrssystem zu scha�en, das den Bedürf-
nissen aller Verkehrsteilnehmer gerecht wird. Im Fokus steht 
eine nachhal�ge Mobilität, die den motorisierten Individual-
verkehr reduziert und gleichzei�g den ÖPNV sowie den Rad- 
und Fußverkehr stärkt. Die intermodale Vernetzung zwischen 
den Verkehrsmi�eln soll verbessert werden, um einen kom-
fortablen Ums�eg zwischen den verschiedenen Fortbewe-
gungsarten zu ermöglichen. Dazu können besonders zu-
kün�ige „Logis�k- / Mobilitäts-Hubs“ an strategischen Punk-
ten der Stadt beitragen.
Generell gilt es perspek�visch den Verkehrsraum in der In-
nenstadt stärker zugunsten des Umweltverbunds aufzuteilen 
und somit ebenso Platz für mehr Aufenthaltsqualität durch 
Grün, Plätze und Flächen für den Fuß- und Radverkehr zu 
scha�en. In diesem Kontext können ein Leitsystem für Park-
raumsuchende und die konsequente Umsetzung der Park-
raumbewirtscha�ung einen Beitrag leisten, um schri�weise 
die Verkehrsbelastung zu verringern. Auch für den Lieferver-
kehr gilt es innova�ve Logis�klösungen zu Anden. Nicht zu-
letzt ist die durchgehende Gewährleistung der Barrierefrei-
heit ein zentraler Aspekt, um gleiche Fortbewegungsmög-
lichkeiten für alle Menschen zu scha�en.

Das bedeutet:
• Ausbau nachhal�ger Mobilitätsangebote wie E-Mobilität 

und Carsharing.
• Verbesserung der intermodalen Vernetzung von ÖPNV, 

Radwegen und Fußwegen.
• Scha�ung Logis�k- und Mobilitäts-Hubs für eine bessere 

Anbindung.
• Reduk�on von Parkplätzen zugunsten von Radabstell-

plätzen und stadtgestalterischen Maßnahmen.
• Einführung von Leitsystemen für Parksuchverkehr und 

ehzienter Parkraumbewirtscha�ung.
• Op�mierung des Anlieferverkehrs durch innova�ve Lo-

gis�klösungen.
• Förderung von E-Fahrzeugen im Lieferverkehr und Inte-

gra�on von „grünen“ Lösungen.

Auch in Zukun� soll in der Ascha�enburger Innenstadt der in-
habergeführte Einzelhandel und die Gastronomie wich�ge 
Bestandteile der lokalen Wirtscha� bilden. Vor dem Hinter-
grund des Wandels der Handelsstruktur gilt es auch noch 
stärker kulturelle und nicht-kommerzielle Nutzungen für ein 
neues Innenstadt-Erlebnis zu integrieren. Damit kann die In-
nenstadt noch stärker belebt werden und es können zudem 
Synergiee�ekte mit der lokalen Wirtscha� entstehen. Zusätz-
lich sollen ö�entlichkeitswirksame Erdgeschossnutzungen 
wie z.B. gastronomische Angebote im ö�entlichen Raum an-
gemessene Flächen erhalten, um die Aufenthaltsqualität zu 
erhöhen und das Stadtleben zu bereichern. 

Das bedeutet:
• Unterstützung und Förderung des inhabergeführten Ein-

zelhandels.
• Ak�vierung leerstehender Immobilien für den Einzelhan-

del und kulturelle Nutzung.
• Einführung von Sonderö�nungszeiten und Veranstaltun-

gen wie Shopping-Nacht.
• Bereitstellung von Flächen für Gastronomie und ö�ent-

lichkeitswirksame Nutzungen.

Die Innenstadt soll als kulturelles Zentrum weiter gestärkt 
werden, um sowohl lokale Besucher:innen als auch Tourist:in-
nen anzuziehen. Durch Kunstak�onen und kulturelle Veran-
staltungen im ö�entlichen Raum soll die Innenstadt lebendi-
ger und a�rak�ver werden. Die zahlreichen kulturellen Ein-
richtungen in der Innenstadt sollen dabei auch städtebaulich 
besser sichtbar gemacht und in den ö�entlichen Raum einge-
bunden werden. Eine gezielte Ö�entlichkeitsarbeit kann zu-
dem das Interesse an den kulturellen Angeboten der Stadt 
steigern und die zentralen Handlungsfelder noch stärker in 
den Fokus rücken. 

Das bedeutet:
• Förderung von Kunstak�onen und kulturellen Veranstal-

tungen im ö�entlichen Raum.
• Verbesserung der Sichtbarkeit kultureller Angebote 

durch digitale Formate.
• Gezielte Ö�entlichkeitsarbeit zur Förderung der Innen-

stadt und ihrer Angebote.
• Bessere städtebauliche Einbindung von kulturellen In-

s�tu�onen.

Mobilität und Vernetzung
Innenstadt anbinden3 Lokale Wirtschaft

Innenstadt erleben4

Tourismus und Kultur
Innenstadt besuchen5
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Auf Grundlage der umfassenden Analyse sowie der durchge-
führten Beteiligungsformate wurden gezielte Maßnahmen 
für die Stadt Ascha�enburg entwickelt. Diese Maßnahmen 
sind in zwei unterschiedlichen Ebenen erarbeitet worden: ei-
ner übergeordneten strategischen Ebene und einer Ebene, 
die sich auf die fünf iden�Azierten Teilräume bezieht.

Die übergeordnete Ebene umfasst primär strategische Maß-
nahmen, die als grundlegende Leitplanken für die städ�sche 
Entwicklung dienen. Diese Maßnahmen sind o� nicht an ei-
nen speziAschen Ort oder Raum gebunden, sondern setzen 
allgemeine Rahmenbedingungen für eine nachhal�ge und 
zukun�sorien�erte Stadtentwicklung.

Die Maßnahmen auf Teilraumebene orien�eren sich an den 
in der vorherigen Analyse iden�Azierten städtebaulichen Teil-
räumen. Diese Kulisse bildet auch die Grundlage für das zu-
kün�ige Sanierungsgebiet. In jedem der fünf Teilräume wer-
den speziAsche ortsbezogene Handlungsvorschläge formu-
liert, die gezielt auf die jeweiligen Bedarfe und Potenziale ein-
gehen.

Ergänzend zu den Teilräumen wurden drei Hauptachsen bzw. 
interne Wegeverbindungen als zentrale städtebauliche Ent-
wicklungsbereiche iden�Aziert. Diese Achsen (Maßnahmen 

A1, A2, A3, A4) spielen eine entscheidende Rolle für die 
kün�ige Gestaltung der Innenstadt und dienen als Ausgangs-
punkt für weiterführende QualiAzierungsverfahren.

Jede einzelne Maßnahme wird auf den folgenden Seiten in 
Form von Steckbriefen detailliert beschrieben. Diese Steck-
briefe enthalten wesentliche Informa�onen zu:

• Priorisierung der Maßnahme
• Umsetzungszeitraum 

Eine graAsche Darstellung veranschaulicht die jeweiligen Ka-
tegorien und gibt eine Übersicht über die Struktur der Maß-
nahmen. Zudem werden die in Kapitel 6 formulierten Leitbil-
der den jeweiligen Maßnahmen zugeordnet, um deren Bei-
trag zur übergeordneten Stadtentwicklung nachvollziehbar 
zu machen.

Die Querschni�sthemen "Städtebau, Klimaschutz und -anpas-
sung, Energiewende und Inklusion" sind integraler Bestand-
teil der Maßnahmen. Ihr Ein@uss auf die jeweiligen Projekte 
variiert in Intensität, sie werden jedoch nicht explizit hervor-
gehoben, sondern @ießen in unterschiedlichem Maße in die 
Planung und Umsetzung ein.

Priorisierung: hoch / mi�el /niedrig 

Startzeitraum: 

kurzfris�g (0-4 Jahre)

mi�elfris�g (5-9 Jahre)

langfris�g (> 10 Jahre) 

Leitbilder:

7.   MASSNAHMEN UND PROJEKTE

Wohnen & soziale Infrastruktur
Innenstadt beleben1

Grünräume und Erholung
Innenstadt genießen2

Mobilität und Vernetzung
Innenstadt anbinden3

Lokale Wirtschaft
Innenstadt erleben4

Tourismus und Kultur

Fokus Klimaanpassung

Innenstadt besuchen5
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STÄDTEBAULICH-VERKEHRLICHE BETRACHTUNG BAHNHOFSVIERTEL

WEITERENTWICKLUNG FRIEDRICHSTRASSE / WEISSENBURGER 
STRASSE ALS GRÜNE ACHSE

AUFWERTUNG VOM SCHÖNBORNER HOF BIS ZUM SCHLOSS 
(LANGFRISTIG)

INTERNES FUSSWEGENETZ WEITERENTWICKELN (nicht verortet)

A.1

A.2

A.3

A.4

     A. ÜBERGEORDNETE MASSNAHMEN
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Das Bahnhofsviertel ist derzeit stark vom Autoverkehr ge-
prägt, was sich insbesondere in einer hohen Anzahl an Park-
plätzen, Falschparkern und einer begrenzten Aufenthaltsqua-
lität für Fußgängerinnen und Fußgänger widerspiegelt. Die 
stark befahrenen Straßen, insbesondere Maximilianstraße, 
Ludwigstraße und Elisenstraße stellen darüber hinaus eine 
Belastung für die Anwohnenden dar. Auch für den Radver-
kehr ist die aktuelle Situa�on eine Herausforderung. Es bedarf 
zukün�ig verkehrlicher Anpassungen, um eine zeitgemäße, 
sichere und durchgängig barrierefreie Gestaltung für Alle zu 
ermöglichen. Das Ziel ist die Erstellung eines städtebaulichen 
Rahmenplanes.

Vorbereitend dafür soll der folgende Abschni� inkl. relevan-
tem verkehrlichen Einzugsgebiet sowohl aus städtebaulicher 
als auch verkehrlicher Sicht betrachtet werden: Die Elisenstra-
ße und Gla�bacher Überfahrt sowie die gesamte Ludwigstra-
ße mit dem Bahnhofsvorplatz und die Maximilianstraße bis 
zur Hanauer Straße. Dieser Bereich stellt das Mobilitätsrück-
grat und den Hauptankun�sort der Innenstadt dar, weshalb 
ein @üssiger ö�entlicher Nahverkehr und die Sicherstellung 
aller notwendigen Funk�onen (u.a. ö�entlicher und privater 
Personenverkehr, Logis�k, ruhender Verkehr, Fuß- und Rad-
verkehr) die zentrale Zielstellung umfassen. Eine solide Er-
mi�lung der Ziel- und Quellverkehre liefert konkrete Hinweise 
dafür. 

Die darauf au�auende Konzep�on muss langfris�ge Trends 
hinsichtlich der Verkehrsberuhigung sowie eine Umverteilung 
von Flächen und Stärkung nachhal�ger Mobilitätsformen mit-
denken. Aus städtebaulicher Sicht ergeben sich durch die 

Umsetzung des Konzeptes 1+ durch eine weitere Verlangsa-
mung des Verkehrs Neuordnungspotenziale zur klimaange-
passten, zukun�sgerechten Gestaltung des ö�entlichen Rau-
mes, indem Flächen ehzienter genutzt und das Bahnhofs-
viertel, insbesondere der Bereich um den ROB und den Bahn-
hofsvorplatz (entlang der Ludwigstraße), als städtebaulich 
einladender Ankun�sort aufgewertet wird. Dazu sollen kon-
krete Aufwertungs- und Neuorganisa�onspotenziale deA-
niert werden, die auf die Einzelmaßnahmen vorbereitend ein-
gehen. Insbesondere wird angestrebt, die Maximilianstraße 
als Wohnstraße aufzuwerten (siehe Maßnahme 1.1) sowie 
den Bahnhofsvorplatz neu zu organisieren und mit einer ver-
besserten Grün- und Aufenthaltsgestaltung (siehe Maßnah-
me 2.2) zu versehen. 

Kurzfris�g sind bereits folgende verkehrliche Anpassungen 
angedacht, die in der Machbarkeitsstudie aufgenommen und 
evtl. �efergehend zu prüfen sind:
• Die Einführung einer Modalsperre, die ausschließlich von 

Taxis, Bussen, Anwohnenden und Parkhausverkehren 
passiert werden kann, um den Parksuch- und Durch-
gangsverkehr signiAkant zu reduzieren.

• Eine Neuorganisa�on der Parkplatz@ächen durch die Re-
duzierung von Straßenparkplätzen und die gezielte Ver-
lagerung in bestehende Parkhäuser. Dies soll in Koopera-
�on mit den Parkhausbetreibenden durch eine verbes-
serte, ansprechende Beschilderung und eine konse-
quente Ahndung von Falschparken unterstützt werden.

Ein aus der Machbarkeitsstudie folgender Rahmenplan für 
die gestalterische und verkehrliche Neuordnung kann die 

A1. STÄDTEBAULICH-VERKEHRLICHE BETRACHTUNG BAHNHOFSVIERTEL

Abb. 118: Verortung

Machbarkeitsstudie, Rahmenplanung

€ Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch
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Grundlage für eine qualitätvolle Umsetzung der einzelnen Ab-
schni�e bieten.

Mögliche Schri�e:
• Machbarkeitsstudie und Rahmenplanung zur Qualitätssi-

cherung für zukün�ige Planungen
• Bauliche Umsetzung der Planung in Abschni�en
• Par�zipa�ve Begleitung

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 119: Verortung auf Lu�bild (Lu�bild ©geoservices.bayern.de,Bayerische 
Vermessungsverwaltung,Copernicus Sen�nel-2 der Europäischen Union, Da-
tenbezug 2018, verarbeitet durch das Bundesamt für Kartographie und Geo-
däsie (BKG)) 

Abb. 120: Willkürlich abgestellte Fahrräder (Ludwigstraße)

Abb. 121: Ludwigstraße

Abb. 122: Bahnhofsvilla mit Vorplatz (Aufwertungspotenzial)

Abb. 123: Fahrradparkplatz beim ROB 

Abb. 124: Parkhaus Hauptbahnhof
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Der Straßenzug Friedrichstraße / Weißenburger Straße trennt 
die Innenstadt in zwei Bereiche: das Bahnhofsviertel und den 
Geschä�sbereich um die Herstallstraße. Diese Trennung stellt 
insbesondere für den Fuß- und Radverkehr eine erhebliche 
Barriere dar. Auch wenn in den letzten Jahren das „o�ene 
Schöntal“, ehemals Teil der Wallanlagen, hochwer�g neuge-
staltet wurde, verzahnt sich dieser Raum noch nicht op�mal 
mit seiner Umgebung. Dies liegt unter anderem an den vor-
herrschenden Planungsrestrik�onen (Bundesstraße), wo-
durch die Durchwegung vordergründig parallel zu Friedrich-
straße / Weißenburger Straße geplant wurde und nur an ein-
zelnen Stellen Straßenquerungen vorgesehen sind.

Mit der geplanten Umwidmung von der Bundes- zur Stadt-
straße erhält die Stadt zukün�ig weitreichenden Handlungs-
spielraum um neben der verkehrstechnischen Umsetzung 
des Konzeptes 1+ auch die Aufenthaltsqualität zu verbessern.

Kurzfris�g sind folgende verkehrliche Anpassungen geplant: 
Zur weiteren Annäherung an den Umweltverbund wird eine 

Umweltspur auf dem rechten Fahrstreifen der Weißenburger 
Straße zwischen Herstallturm und Duccastraße eingerichtet, 
die für Busse und den Radverkehr freigegeben ist. Das Tem-
polimit wird laut Konzept 1+ auf 20 km/h festgelegt. Zudem 
wird das Leitsystem angepasst, um den Verkehr gezielt auf 
den Ring zu führen und Durchgangsverkehr zu vermeiden. 
Die Auswirkungen dieser Maßnahme werden durch regelmä-
ßiges Verkehrsmonitoring, einschließlich Zählungen und Leis-
tungsfähigkeitsberechnungen, überprü�. 

Auf dieser Grundlage soll ein Realisierungswe�bewerb aus-
gelobt werden, der an die folgenden Zielstellungen und Rah-
menbedingungen in seiner Aufgabenstellung anknüp� und 
diese nach neuestem Kenntnisstand weiter ver�e�. Für den 
We�bewerb sollten Teams aus den Fachrichtungen Städte-
bau, Freiraumplanung sowie Verkehrsplanung gebildet wer-
den, um der Komplexität der Aufgabe gerecht zu werden. Der 
We�bewerb zielt darauf ab, die Verbindungen zwischen Un-
terer Stadt und Bahnhofsviertel besonders an der Schni�stel-
le Herstallturm zu verbessern, die Aufenthaltsqualität zu er-

A2. WEITERENTWICKLUNG FRIEDRICHSTRASSE / WEISSENBURGER STRASSE ALS GRÜNE ACHSE

Machbarkeitsstudie, We�bewerb, Rahmenplanung

€€ Startzeitraum kurz- bis mi�elfris�g

Abbildungen von links 
oben nach rechts unten:

Abb. 125: Blick Richtung 
Osten auf das Amtsgericht 
(Friedrichstraße)

Abb. 126: Blick Richtung 
Westen auf Arbeitsgericht 
(Weißenburger Straße)

Abb. 127: Gastronomie 
beim Herstallturm

Abb. 128: Herstallturm

Priorität hoch
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höhen und den Durchgangsverkehr zu reduzieren. Dabei sol-
len der motorisierte Individualverkehr verringert und der Um-
weltverbund gestärkt, die Verkehrssicherheit erhöht, barrie-
refreie Querungsmöglichkeiten für Fuß- und Radverkehr ge-
scha�en sowie durch Begrünung und Entsiegelung ein Bei-
trag zur Klimaanpassung geleistet werden.

Gestalterische Ziele
Die Reduzierung der Fahrstreifen von vier auf zwei soll baulich 
umgesetzt werden. Dabei ist zu prüfen, ob sowohl die Fried-
richstraße als auch die Weißenburger Straße weiterhin je mit 
einem Fahrstreifen befahren werden soll, oder ob eine der 
beiden Straßen vollständig in einen verkehrsberuhigten Be-
reich mit Schri�geschwindigkeit umgewandelt werden kann. 
Durch die Erweiterung des ö�entlichen Raums und der Erd-
geschosszonen soll die Aufenthaltsqualität deutlich gesteigert 
werden. Im Zuge der Klimaanpassung ergibt sich ein großes 
Potenzial zur Entsiegelung und Begrünung. Neue Grünstrei-
fen mit klima�scher Funk�on nach dem Schwammstadtprin-
zip können gescha�en werden, um Regenwasser besser zu 
speichern und das Mikroklima zu verbessern. Zudem sollen 
bestehende Rasen@ächen in artenreiche Wildblumenwiesen 
umgewandelt werden, um die Biodiversität zu fördern.

Ein besonderes Thema stellt eine mögliche Rückholung des 
Ludwigsbrunnens dar, welcher sich historisch auf Höhe der 

Luitpoldstraße befand und aktuell auf der Großmu�erwiese 
steht. Diese Thema�k wird detailliert in der Maßnahme 3.7 
beschrieben. Ein weiterer Fokusbereich beAndet sich um den 
denkmalgeschützten Herstallturm (siehe auch Maßnahme 
3.10). 

In einem folgenden Schri� oder einem erweiterten Bereich 
des We�bewerbs wird es auch notwendig, über die weiteren 
Verläufe der Straße nachzudenken: im Westen die stark ver-
siegelte Hanauer Straße sowie im Osten die Goldbacher Stra-
ße, welche beide eine räumliche Barriere darstellen und ein-
zelne Potenzial@ächen (z.B. 1.2, 3.4, 3.5) enthalten. 

Mögliche Schri�e:
• evtl. Machbarkeitsstudie zur Vorstrukturierung der Aufga-
benstellung
• Auslobung eines freiraum- und verkehrsplanerischen Reali-
sierungswe�bewerbs
• Ver�efung des Preisträgerentwurfs zu einer Rahmenpla-
nung für die Qualitätssicherung weiterer Aufgaben in diesem 
Bereich der Stadt (siehe Maßnahmen 1.2, 3.4, 3.5, 3.7, 3.10)
• Bauliche Umsetzung der Planung 
• Par�zipa�ve Begleitung 

Abb. 129: „O�enes Schöntal“  
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Der Straßenzug Landingstraße / Wermbachstraße ist durch 
eine hohe Trennwirkung geprägt, die sowohl den Fuß- als 
auch den Radverkehr und die Aufenthaltsqualität allgemein 
beeinträch�gt. Der Bereich weist insgesamt eine geringe Auf-
enthaltsqualität auf, es gibt wenige Grün@ächen und Sitzgele-
genheiten. Den gesamten Raum, insbesondere den Freihofs-
platz und das „Scharfe Eck“ zeichnet eine ungeordnete Mö-
blierung und unzeitgemäße Gestaltung aus. Die bestehende 
Verkehrsführung ist wenig auf Verkehrsmi�el des Umweltver-
bunds abges�mmt: so sind die Haltestellen des ÖPNV nicht 
barrierefrei und es mangelt an E-Lademöglichkeiten sowie ei-
ner e�ek�ven Organisa�on des Lieferverkehrs. Die Rad- und 
Fußwege sind nicht op�mal geführt, und es fehlen Radabstell-
möglichkeiten. Darüber hinaus stellt die Situa�on der Arka-
den weiterhin eine gestalterische Herausforderung dar.

Langfris�g stellt sich die Frage des Umgangs mit dem Tunnel 
Landingstraße-Ridingerstraße, der im Bestand als starke Barri-
ere wirkt und die städtebauliche A�rak�vität der Verbindung 
zum Schloss erheblich reduziert. Die Gesamtsitua�on um den 
Tunnel wirkt sich nega�v auf die Wohn- und Lebensqualität 

aus, da adäquate Übergänge, Plätze oder Grün@ächen fehlen. 
Entlang der Landingstraße beAnden sich dementsprechend 
Leerstände und stark sanierungsbedür�ige Gebäude. Lang-
fris�g wäre es vorstellbar, den Tunnel nach Schließung durch 
eine entsiegelte, klimaangepasste Gestaltung zu einer grünen 
Achse hin zum Schloss werden zu lassen. In der Vergangen-
heit gab es Überlegungen, ein Gebäude / Markthalle auf dem  
Tunnel zu verorten. 

Ziel ist es, die Erlebbarkeit des Straßenraums zu verbessern, 
die Trennwirkung zu minimieren und eine a�rak�ve Verbin-
dung zwischen der Unteren und der Oberen Stadt zu 
scha�en. Durch die Verringerung der Verkehrs@ächen und 
bauliche Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung sowie die 
Stärkung des Umweltverbunds mit Priorisierung des ÖPNV 
und Radverkehrs wird die Aufenthaltsqualität insgesamt ge-
steigert. Es werden entwur@iche Lösungen für ein gestalte-
risch und räumlich verträgliches Angebot von ausreichend 
Radabstellanlagen sowie E-Lademöglichkeiten und eine sinn-
volle Organisa�on der Lieferverkehre gesucht. Die Überlegun-
gen zur Umsetzung einer Einbahnstraßenlösung auf der Lan-

A3. AUFWERTUNG VOM SCHÖNBORNER HOF BIS ZUM SCHLOSS (LANGFRISTIG) 

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 130: Verortung

Abb. 131: Wermbachstraße (Foto am Scharfen Eck)

Abb. 132: Luitpoldstraße in Richtung der Friedrichstraße / Weißenburger Straße 

Machbarkeitsstudie, We�bewerb, Rahmenplanung

€€ Startzeitraum mi�el- bis langfris�g Priorität hoch
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dingstraße/-rampe soll dazu aufgegri�en werden. Verkehrs-
technisch ist es nach jetzigem Wissensstand möglich, den ge-
samten Verkehr auf eine der beiden Rampen zu verlagern. 
Zukün�ig muss die Auswirkung der Anpassungen entlang der 
Friedrichstraße / Weißenburger Straße dahingehend geprü� 
werden. Das nach Konzept 1+ festzulegende Tempolimit (20 
km/h) sorgt für eine weitere Entlastung der Situa�on und er-
möglicht weitreichende Anpassungen auch am Straßenbelag 
und der Fahrbahngestaltung. Zur barrierefreien und inklusi-
ven Gestaltung gehört auch, sämtliche Bereiche der Arkaden 
und Straßenübergänge sowie Bushaltestellen mit einzubezie-
hen. Soweit möglich gilt gleiches für Eingänge im Erdge-
schoss. Die klimaangepasste Gestaltung der Straßenräume 
nach dem Schwammstadtprinzip und umfangreicher Entsie-
gelung sowie eine biodiversitätsfördernde Wahl z.B. von 
Wildblumen und lokalen Klimabäumen verbessern Wasser-
haushalt und Mikroklima.  

Der Fokus dieser Maßnahme wird auf die rahmengebende, 
städtebauliche Betrachtung des Straßenzugs als Ganzes ge-
legt. Die dazugehörigen Teilräume entlang der Wermbach-
straße, also Freihofsplatz (Maßnahme 5.3) und Schönborner 
Hof (Maßnahme 5.5) sowie der Kreisverkehr (Maßnahme 5.4) 
werden detailliert in untergeordneten Maßnahmen beschrie-
ben. Das „Scharfe Eck“, also der Übergang zwischen Unterer 
und Oberer Stadt hat die Nummer 5.10.

Entsprechend wird empfohlen, einen Realisierungswe�be-
werb auszuloben, der an die beschriebenen Zielstellungen 
und Rahmenbedingungen anknüp� und die einzelnen dazu-
gehörigen Teilräume in ihrem jeweiligen Planungs-/ Entwick-
lungsstand integriert. Für den We�bewerb sollten bestenfalls 
Teams aus den Fachrichtungen Städtebau, Freiraumplanung 
sowie Verkehrsplanung gebildet werden, um der Komplexität 
der Aufgabe gerecht zu werden. Die We�bewerbsergebnisse 
sollen den Charakter einer vorbereitenden Rahmenplanung 
haben und mit der nö�gen Robustheit und Flexibilität was zu-
kün�ige Veränderungen (z.B. verkehrstechnische Rahmen-
bedingungen durch Anpassungen an anderer Stelle oder 
auch langfris�g die Frage des Umgangs mit dem Landingtun-
nel) betri� ausgestaltet sein. 

Mögliche Schri�e:
• evtl. Machbarkeitsstudie zur Vorstrukturierung der Auf-

gabenstellung
• Auslobung eines freiraum- und verkehrsplanerischen Re-

alisierungswe�bewerbs
• Ver�efung des Preisträgerentwurfs zu einer Rahmenpla-

nung für die Qualitätssicherung weiterer Aufgaben in 
diesem Bereich der Stadt (siehe Maßnahmen 5.3, 5.4, 
5.5, 5.10)

• Par�zipa�ve Begleitung 

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 133: Verbindung zur Pfa�engasse

Abb. 134: Landingstraße mit Blick auf den Tunnel 
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Diese Maßnahme zielt darauf ab, das interne Wegenetz ab-
seits der Hauptverkehrsachsen als sichere, barrierefreie, 
a�rak�ve und kleinteilig vernetzte Alterna�ve für den Fußver-
kehr und für die Stärkung der „Stadt der kurzen Wege“ zu 
stärken.

Das interne Wegenetz im Bahnhofsviertel besteht aus schma-
len Passagen und Verbindungswegen, die eine wich�ge Funk-
�on für den Fußverkehr übernehmen. Diese Wege ermögli-
chen kurze, direkte Routen abseits der Hauptstraßen, sind je-
doch teilweise dunkel, wenig belebt und manchmal nicht bar-
rierefrei. Besonders im nordöstlichen Bahnhofsquar�er gibt 
es zahlreiche kleinere Wege, die zwar genutzt werden, aber 
o� in schlechtem Zustand oder ungep@egt sind. Zudem sind 
viele Innenhöfe verschlossen oder una�rak�v gestaltet, wo-
durch das Potenzial für eine verbesserte Durchwegung und 
Anreize zu Fuß zu gehen ungenutzt bleibt.

Ein weiteres DeAzit zeigt sich an den Übergängen zwischen 
ö�entlichen Straßen und diesen Passagen: Sie sind o� nicht 

klar erkennbar oder wirken wenig einladend. Hier fehlt es an 
einer eindeu�gen Gestaltung und Beschilderung, die zur Ori-
en�erung beiträgt. Der Bodenbelag ist vielerorts in die Jahre 
gekommen und erschwert die barrierefreie Nutzung.

Um das Wegenetz sicherer und a�rak�ver zu gestalten, wird 
eine gezielte Aufwertung der Passagen durch Beleuchtung, 
Gestaltung und Begrünung angestrebt. Denkbar sind krea�ve 
Lichtkonzepte, die nicht nur für bessere Sichtbarkeit, sondern 
auch für eine atmosphärische Aufwertung der Wege sorgen. 
Die Integra�on von Wasserelementen und eine verstärkte Be-
grünung, etwa durch Fassadenbegrünung oder bep@anzte 
Aufenthaltsinseln (evtl. auch mobil), können das Mikroklima 
verbessern und die Wege angenehmer machen.

Darüber hinaus könnten einzelne Passagen durch verschiede-
ne thema�sche Gestaltungskonzepte aufgewertet werden – 
z.B. Kuns�nstalla�onen, interak�ve Elemente oder farblich 
gestaltete Bodenbeläge. Ein Beispiel hierfür ist das Feuergäss-
chen (Schnellverbindung zwischen Badergasse und Sandgas-

A4. INTERNES FUSSWEGENETZ WEITERENTWICKELN 

Abbildungen von links 
oben nach rechts unten:

Abb. 135: Schöntalpassa-
gen 

Abb. 136: Mälzereipassa-
gen

Abb. 137: Elisenstraße

Abb. 138: Durchgang Hotel 
Ascha�enburger Hof

Abb. 139: Bavaria Passage 

Priorität hoch

Gestaltungskonzept, fortlaufende bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum kurzfris�g, fortlaufend
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se), das durch eine barrierefreie Rampe aufgewertet werden 
könnte. Diese Route setzt sich bis zur Freihofsgasse und dem 
Freihofsplatz fort und könnte durch eine einheitliche Gestal-
tung aufgewertet werden. Die Projekte können aber nur 
durch Mitwirkung der Eigentümer:innen bzw. Anwohnenden 
durchgeführt werden.  

Auch die weitere Umsetzung des Stadtbodenkonzeptes trägt 
zur barrierefreien Gestaltung der Innenstadt bei. 

Neben der gestalterischen Aufwertung wird angestrebt, eine 
DiversiAzierung der Nutzungen in einigen der Passagen zu för-
dern. Ak�vierende Nutzungen wie Co-Working-Spaces, Ateli-
ers, Selbsthilfewerkstä�en, Fahrradreparaturservices, Manu-
faktur oder Räume für Studierende und Gründer:innen könn-
ten für mehr soziale Kontrolle sorgen und die Passagen beleb-
ter und sicherer machen. 

Ein weiterer zentraler Aspekt ist die barrierefreie Gestaltung 
des Wegenetzes. Hierzu gehören (je nach Möglichkeiten in 
der historischen Innenstadt) breitere Gehwege (mindestens 
2,50 m, in Ausnahmen mindestens 1,80–2,00 m), eine ange-

passte Wegführung sowie tak�le Leitelemente für inklusive 
ö�entliche Räume. 

Umfassendes Leitsystem für den Fußverkehr: Eine fußgän-
gerfreundliche Gestaltung fördert nicht nur die Gesundheit, 
sondern auch die Orien�erung. Weltweit steigern Wegweiser 
nach dem „Legible London“-Konzept die A�rak�vität des Zu-
fußgehens, indem sie En�ernungen in Gehminuten anzeigen. 
Ein ähnliches Leitsystem in Frankfurt am Main erleichtert die 
Wegeführung und könnte auch in der Ascha�enburger Innen-
stadt Anreize für mehr Fußverkehr scha�en. Dabei könnten 
ebenfalls Beschilderungen mit En�ernungsangaben in Geh-
minuten angebracht werden, um die Vorteile der kurzen 
Wege im Viertel sichtbar zu machen. 

Mögliche Schri�e:
• Erstellung Zielkonzept für die Innenstadt  
• Erstellung eines Beleuchtungs- und Gestaltungskonzepts 

als „Katalog“ inkl. eines einheitlichen Leitsystems für den 
Fußverkehr

• Par�zipa�ve Begleitung 

Abb. 140: Analyse internes Wegenetz
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AUFWERTUNG DER MAXIMILIANSTRASSE

NEUE NACHBARSCHAFT ZWISCHEN POMPEJANUM UND OFFENEM 
SCHÖNTAL

NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE HANAUER STRASSE 10

1.1

1.2

1.3

     1. MAXIMILIANSVIERTEL
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Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Umsetzung

1.2 NEUE NACHBARSCHAFT ZWISCHEN POMPEJANUM UND OFFENEM SCHÖNTAL

Die Maximilianstraße weist derzeit eine hohe Verkehrsbelas-
tung, insbesondere durch Busse, sowie einen schlechten Stra-
ßenbelag auf. Ein erheblicher Anteil der Erdgeschosse wird zu 
Wohnzwecken genutzt, während gewerbliche Nutzungen vor 
allem im nordöstlichen Abschni� vorkommen. Der hohe An-
teil an straßenbegleitendem Parken und das Fehlen eines 
Radwegs erschweren eine sichere Befahrung für den Radver-
kehr. Zudem gibt es nur wenig Begrünung, was die Aufent-
haltsqualität weiter mindert. Zur Verbesserung der Wohn- 
und Aufenthaltsqualität sowie der besseren Abwicklung des 
Umweltverbunds soll eine Verkehrsberuhigung erfolgen, die 
den Straßenraum neu ordnet. Die verkehrstechnischen und 
funk�onalen Bedarfe müssen im Vorfeld geklärt werden (sie-
he auch die übergreifende Untersuchung A.1). Dazu kann 
zum einen die Einrichtung einer Einbahnstraße und einer Mo-
dalsperre, die nur Taxi-, Bus-, Anwohnenden-, und Parkhaus-

verkehren den Zugang ermöglicht, beitragen. Zum anderen 
sollte damit eine bauliche Anpassung des Straßenquer-
schni�s einhergehen. So könnten durchgängige Radwege auf 
beiden Seiten sowie eine alternierende Baumreihe ge-
scha�en werden. Hierbei wäre das Prinzip der Schwamm-
stadt anzuwenden, um die Regenwasserbewirtscha�ung zu 
verbessern. Bei einer Erneuerung der Fahrbahn ist darauf zu 
achten, einen Belag zu wählen der möglichst Verkehrslärm re-
duziert und die starke Au�eizung der Beläge vermeidet. 

Mögliche Schri�e:
• Verkehrstechnisch-städtebauliche Machbarkeitsstudie, 

au�auend auf den Ergebnissen der Maßnahme A.1
• Erarbeitung eines Begrünungskonzepts unter Berück-

sich�gung des Schwammstadtprinzips  
• Bauliche Umsetzung

Die im Bahnhofsquar�er prägende Blockrandbebauung wird 
an der Ecke Hanauer Straße / Kolpingstraße durch ein unter-
genutztes Grundstück unterbrochen, auf dem sich aktuell ein 
Autoglas-Betrieb mit zwei eingeschossigen Gebäuden und ei-
nem Parkplatz beAnden. Dabei s�cht ein prägnanter Baum 
auf dem Grundstück heraus. Im Baulinienplan von 1950 ver-
laufen die Baulinien erst hinter diesem Baum. Aufgrund der 
güns�gen innerstäd�schen Lage und des fehlenden Abschlus-
ses des Blockrands ist das Ziel, das Grundstück perspek�visch 
mit einer höheren Bebauungsdichte zu bebauen. Somit soll 

eine markante Ecksitua�on gebildet werden, die sich mit vier 
Geschossen + Dachgeschoss an der umliegenden gründer-
zeitlichen Bebauungsstruktur orien�eren soll. Dafür wird ein 
Rückbau der bestehenden Bebauung notwendig sein, dessen 
aktuelle Nutzung später bspw. durch ein Sockelgeschoss in 
die neue Bebauung wieder eingebunden werden soll. Mit 
dem Erhalt des Baums könnten auf dem Grundstück zwei 
Baukörper gescha�en werden: ein Gebäudeteil würde sich an 
der Hanauer Straße orien�eren, während der zweite Baukör-
per an die Brandwand der Kolpingstraße 3 anschließen. Damit 

1.1 AUFWERTUNG DER MAXIMILIANSTRASSE

Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 143: Maximili-
anstraße, Blick auf 
den ROB 

Abb. 144: Maximili-
anstraße

Abb. 145: Maximili-
anstraße, Blick auf 
die Hanauer Straße

€ Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch
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könnte sich eine kleine Platz@äche um den Baum bilden zu 
der eine ak�ve Erdgeschosszone, ggf. für einen a�rak�ven 
Eingangs- oder Außenbereich, gescha�en werden könnte.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme zum Grundstückseigentümer
• Städtebauliche Voruntersuchungen bzw. 

Machbarkeitsstudie 

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 141: Verortung

Abb. 142: Ecke Hanauer Straße und Kolpingstraße  

Priorität mi�elStartzeitraum mi�elfris�g€€€

Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

1.3 NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE HANAUER STRASSE 10

In der Hanauer Straße 10 beAndet sich in dem Kontext der 
o�enen gründerzeitlichen Blockrandbebauung entlang der 
Straßen@ucht eine Lücke. Auf dem Grundstück besteht ledig-
lich eine rückwär�ge Bebauung an der hinteren Grundstücks-
grenze, die über die Hanauer Straße erschlossen wird. Die Be-
reiche zwischen der Bebauung und der Straße werden aktuell 
als Garten@ächen genutzt, die zur Straße hin durch eine Mau-
er mit Zaun abgegrenzt wird. Direkt angrenzend an das 
Grundstück beAndet sich mit der Hanauer Straße 8 ein denk-
malgeschütztes Jugends�lgebäude von 1902. Auf der gegen-
überliegenden Straßenseite prägt zudem der ebenfalls denk-
malgeschützte villenar�ge Eckbau in der Pompejanumstraße 
1 die städtebauliche Situa�on. Aufgrund der güns�gen inner-
städ�schen Lage und des fehlenden Abschlusses des Block-
rands ist das Ziel, das Grundstück an der Grenze zur Hanauer 

Straße in der Flucht zur Hanauer Straße 8 zu bebauen. Dabei 
gilt es bei der Formgebung und Gestaltung des Gebäudes auf 
die beschriebenen angrenzenden Bauten unter Denkmal-
schutz einzugehen. Der neue Baukörper könnte somit drei 
Geschosse mit traufständigem Dachgeschoss erhalten und an 
die Brandwand der Hanauer Straße 8 angrenzen. Die rück-
wär�ge Grün@äche soll dabei bestmöglich erhalten und in-
tensiv gestaltet werden.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme zum Grundstückseigentümer
• Städtebauliche Voruntersuchung bzw. Machbarkeitsstudie 
• Umsetzung in enger Abs�mmung mit den Denkmalschutz-
behörden

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 146: Veror-
tung

Abb. 147: Baulücke
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UMGESTALTUNG ROB

FUNKTIONALE NEUORGANISATION BAHNHOFSVORPLATZ

AUFWERTUNG KLEBERSTRASSE / STÄRKUNG WEGVERBINDUNG

AUFWERTUNG FREIBEREICHE KIRCHNERHAUS

NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE DUCCASTRASSE 10/12

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

     2. BAHNHOFSQUARTIER BEREICH WEST
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Aktuell laufen Untersuchungen zur Kapazitätserhöhung des 
Regionalen Omnibusbahnhofs (ROB). Grund dafür ist die ge-
s�egene Taktung (von 47 auf 60 Abfahrten pro Tag erhöht) 
und Fahrzeuglänge (von 12 auf 18 Meter). Durch die Umge-
staltung soll der Busbahnhof zukun�sfähig gemacht werden, 
ohne den Verkehrs@uss zu beeinträch�gen. 

Die Ergebnisse der Untersuchungen und die Umplanung am 
ROB @ießen ein in die Maßnahme A.1, die sich mit dem Ver-
kehr im Bahnhofsquar�er beschä�igt. Wich�g wird dabei im 
wechselsei�gen Austausch die Einplanung von Flächen zur 
Verbesserung des Mikorklimas und der Aufenthaltsqualität 

sein. Dies betri� direkt auch das KirchnerHAUS (siehe Maß-
nahme 2.3) und indirekt den Bahnhofsvorplatz. Darüber hin-
aus ist der Übergang in die Maximilianstraße zukün�ig von 
großer Bedeutung (siehe Maßnahme 1.1) 

Mögliche Schri�e:
• Inhaltlicher und planerischer Austausch mit Maßnahme 

A.1, 1.1 und 2.3
• Bauliche Umsetzung

Der Bahnhofsvorplatz ist ein wich�ger Au�akt in die Innen-
stadt für Bahn- und Busreisende sowie Parkhausnutzer:innen 
und trägt gleichzei�g eine Vielzahl an notwendigen verkehrli-
chen Funk�onen. So strömen täglich zahlreiche Fußgänger:
innen vom Bahnhof über die Ludwigstraße/Elisenstraße zum 
Bahnhofsvorplatz in die Innenstadt. Damit müssen sie den ak-
tuell durch MIV und Busverkehr stark frequen�erten Korridor 
Elisenstraße/Ludwigstraße/Maximilianstraße kreuzen, was zu 
Gefahrensitua�onen im Verkehrsraum führt. Der Übergang 
erfolgt dabei über eine Verkehrsinsel sowie einem hell asphal-
�erten Übergangsbereich auf den Fahrbahnen. Des Weiteren 
beAnden sich auf dem Platz Abstell@ächen für Fahrräder, Be-
hindertenparkplätze, die Zufahrt zum Parkhaus, Kiss&Ride-
Parkplätze sowie Stellplätze für Taxen. Mit den erst vor weni-
gen Jahren erfolgten Neugestaltungen des Bahnhofs und der 
Frohsinnstraße inklusive Bahnhofsvorplatzes erfüllt der Be-

reich bereits die Funk�on eines Stadtau�akts. Nichtsdesto-
trotz besteht noch weiterer Anpassungsbedarf bezüglich der 
Verbesserung der Verkehrssicherheit und dem Abbau der 
Barrierewirkung der Ludwigstraße/Elisenstraße. 

Ziel ist deshalb, nach einer grundlegenden übergeordneten 
Prüfung der verkehrlichen Bedarfe und Potenziale im Bahn-
hofsviertel (Maßnahme A.1), die zwei durch die Ludwigstra-
ße/Elisenstraße getrennten Teilstücke des Bahnhofsvorplat-
zes gestalterisch noch besser miteinander zu verbinden und 
die nö�gen Funk�onen teilweise neu zu organisieren. So 
könnte das Teilstück der Ludwigstraße/Elisenstraße im Be-
reich des Bahnhofsvorplatzes noch weiter mit groß@ächigem 
Pla�enbelag versehen werden, um den Verkehrs@uss in die-
sem Straßenbereich zu entschleunigen und eine leichtere 
Überquerung für Fußgänger:innen zu ermöglichen. Ein wich-

2.2 FUNKTIONALE NEUORGANISATION BAHNHOFSVORPLATZ

2.1 UMGESTALTUNG ROB

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Umsetzung

Laufende Untersuchungen, bauliche Umsetzung

€€€

€€€

Startzeitraum mi�elfris�g

Startzeitraum kurzfris�g, laufend

Priorität mi�el

Priorität hoch

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 152: ROB, Blick 
von der Fußgänger-
brücke zum Stad�eil 
Damm 

Abb. 153: ROB, Blick 
von der Maximilian-
straße aus
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�ger Beitrag für die Sicherheit von Fußgänger:innen wird da-
bei auch die geplante Installa�on von Pollern zur Verhinde-
rung der Einfahrt des MIV in den Fußgängerzonenbereich der 
Frohsinnstr. sein. Um den Raum für Fußgänger:innen im Be-
reich der Frohsinnstraße zu verbessern könnten zudem der 
Bereich für die Radabstellanlagen und die Parkplätze im 
ö�entlichen Raum e�ek�ver organisiert werden. Insgesamt 
ist das Ziel, die notwendigen Funk�onen eines Bahnhofsvor-
platzes im näheren Umfeld zu integrieren, sodass an der Ein-
mündung zur Frohsinnstraße das Potenzial frei wird, einen 
großzügigen Platz mit einladendem Raumgefühl zu scha�en. 

Darüber hinaus soll eine Konzep�on für den nördlichen Ab-
schni� der Frohsinnstr. Vom Bahnhof bis einschließlich Al-
fons-Goppel-Platz erarbeitet werden. Für diesen Bereich ist 
die Vision eine verträgliche Neuorganisa�on des ö�entlichen 
Raumes unter enger Beteiligung mit den anliegenden Akteur:
innen (z.B. Gewerbetreibende, Anwohnende, Eigentümer:in-

nen), um die Vorzonen der Geschä�e und Gastronomie ziel-
gerecht zu gestalten. Die konsequente Umsetzung der Ver-
kehrsberuhigung und die Ak�vierung von Leerständen sowie 
Klimaanpassung durch Begrünung sind dafür zentrale Ziele. 
Eine Machbarkeitsstudie bzw. ein Masterplan aus städtebau-
lich-freiraumplanerischer Sicht sowie eine mögliche Beratung 
durch Einzelhandelsexpert:innen soll skizzieren, wie ein Mo-
dellprojekt für diesen Teil der Frohsinnstraße umgesetzt wer-
den könnte.  

Mögliche Schri�e:
• Umsetzung in enger Abs�mmung mit Maßnahme A.1. 
• Potenzialanalyse und Machbarkeitsstudie
• ggf. Gutachter-/ We�bewerbsverfahren
• Projektumsetzung

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 148: Blick auf den Bahnhof

Abb. 149: Parkplatz vor dem Schwind-Forum am Bahnhofsvorplatz mit Radabstellanlagen 

Abb. 150: Verortung

Abb. 151: Frohsinnstraße mit Lieferverkehr  
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Die Kleberstraße (Einbahnstraße vom Bahnhof aus begin-
nend) ist eine direkte Schnellverbindung für den Fuß- und 
Radverkehr und wird vor allem im morgendlichen und abend-
lichen Berufsverkehr stark von Fußgänger:innen von der Bus-
haltestelle „Ertahlstraße“ kommend genutzt. Der Charakter 
der Straße wurde durch die Überbauung des Gebäudes Lud-
wigstraße 1 stark verändert. Die städtebaulich ungeklärte Si-
tua�on der Straße hat sich noch verschär�: Es wechseln sich 
im Bestand Blockrandbebauung, Höfe und Parkplätze ab, was 
die Straße zu einem stark überformten, unbelebten Angst-
raum ohne Aufenthaltsqualität macht.  
Der Gesamteindruck wird durch die schlechte Beleuchtung 
und die wenig ansprechende Unterführung weiter nega�v 
beein@usst. Sie wirkt unsicher und fällt immer wieder in der 
Berichtersta�ung durch kriminelle Ak�vitäten auf. Darüber 
hinaus fehlt jegliche Begrünung, obwohl bereits im Bestand 
keine Parkplätze im Straßenraum vorgesehen sind. Diese At-
mosphäre wird zudem durch die angrenzenden una�rak�ven 

und stark versiegelten privaten Innenho�ereiche verstärkt. In 
der Vergangenheit wurde durch engagierte Gruppen zusam-
men mit dem Quar�ersbeirat aus dem noch bestehenden Sa-
nierungsgebiet bereits eine künstlerische Konzep�on erstellt, 
von der einzelne Maßnahmen umgesetzt wurden (z.B. die 
Pfostengalerie oder das Au�ängen von Objekten). Diese sind 
mi�lerweile aber stark in die Jahre gekommen und sind nicht 
mehr zeitgemäß, zeigen aber das große bestehende Engage-
ment der Bürger:innen und lokalen Akteur:innen. 
Das Hauptziel der Aufwertung der Kleberstraße ist die Ver-
besserung der Aufenthaltsqualität sowie die Förderung der 
Nutzung durch Fußgänger:innen und Radfahrer:innen. Dabei 
soll eine sichere, einladende und gut genutzte Verbindung ge-
scha�en werden. Besonders wich�g ist die Verbesserung der 
Beleuchtung und Scha�ung einer sicheren Atmosphäre, etwa 
die Aufwertung der Unterführung. Kunstprojekte könnten zu-
dem helfen, eine posi�ve Wahrnehmung und koopera�ve 
Entwicklung aus der Gesellscha� heraus zu fördern.

2.3 AUFWERTUNG KLEBERSTRASSE / STÄRKUNG WEGEVERBINDUNG

Machbarkeitsstudie, Konzep�on, evtl. We�bewerbe, bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum kurzfris�g Priorität mi�el

Linke Seite, Abbildungen 
von links oben nach rechts 
unten:

Abb. 154: Unterführung 

Abb. 155: Parkplätze  

Abb. 156: Verortung

Abb. 157: Ludwigstraße 1

Rechte Seite, Abbildungen 
von oben nach unten:

Abb. 158: Konzeptskizze 
Kleberstraße

Abb. 159: Zukun�svision 
Kleberstraße



131ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Mögliche Schri�e:
• Ad-Hoc: Ini�a�ven wie die Verbesserung der Be-
leuchtung und die Aufwertung der Unterführung, die 
z.B. im Ini�a�vkreis 2.0 koordiniert und im Verfügungs-
fonds mi�inanziert werden könnten (B.6, B.7). Darüber 
hinaus könnten mit Anreizförderung und direkter An-
sprache private Eigentümer:innen zu Maßnahmen wie 
Begrünung (evtl. auch Konzepte wie Wanderbäume) 
und Entsiegelung ihrer Flächen angeregt werden.

• Mi�elfris�g: Bauliche Umgestaltungen im ö�entli-
chen Raum und die Scha�ung von a�rak�ven Aufent-
haltsbereichen. Durch eine höhere Frequenz von Fuß-
gänger:innen und Radfahrer:innen, was durch die Ver-
besserung der Straßeninfrastruktur und die Integra�on 
von Kunstprojekten unterstützt wird, kann so mehr so-
ziale Kontrolle und Belebung entstehen.

• Langfris�g: Eine vollständige Umgestaltung der Kle-
berstraße und der privaten angrenzenden Bereiche zu 
einer „grünen Ruheoase“ mit Pocketparks, die langfris-
�g zur Verbesserung der Lebensqualität beiträgt. Dazu 
wird die Bereitscha� vieler privater Eigentümer:innen 
gefragt sein und mit Hilfe einer unterstützenden Finan-
zierung z.B. die hohe Qualität in der Konzep�on durch 
Fachplaner:innen gewährleistet werden.

Annäherungsskizze als Vorschlag 
im ISEK, gilt es in weiterführenden 
Studien zu konkre�sieren 

Blickrichtung 
Visualisierung
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Das KirchnerHAUS ist ein kultureller Anziehungspunkt in 
Ascha�enburg. Das Gebäude aus dem 19. Jahrhundert, wel-
ches denkmalgerecht saniert wurde, beheimatet seit 2013 ei-
nen Dokumenta�onsraum zur Kindheit des Ascha�enburger 
Malers Ernst Ludwig Kirchner sowie Räumlichkeiten für Ver-
anstaltungen und Ausstellungen. 

Der Eingangsbereich des Museums, der derzeit durch eine 
Außentreppe und ein unau�älliges Vordach geprägt ist, könn-
te entsprechend einladender gestaltet und die Barrierefrei-

heit weiter verbessert werden. Zudem sollte eine Verlage-
rung der Bushaltebucht geprü� werden, um die Fassade 
mehr zur Geltung zu bringen.

Mögliche Schri�e:
• Prüfung der Verlagerung der Bushaltebucht im Zuge der 

Maßnahmen A.1 und 2.1
• Abs�mmung mit Privateigentümer und Denkmalschutz-

behörden zur Umsetzung

2.4 AUFWERTUNG FREIBEREICHE KIRCHNERHAUS

Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 160: Veror-
tung

Abb. 161: Fassade 
Kirchnerhaus

Abb. 162: Parken-
der Bus vor Fassade

In der Duccastraße 10/12 besteht eine Baulücke, die durch 
Rückbau von Einfriedungsmauer und Garagen geschlossen 
werden könnte. Letztere sind in einem sanierungsbedür�igen 
Zustand. Ziel ist es, die Lücke mit einem Neubau zu füllen, der 
sich an der bestehenden Bebauung orien�ert und zugleich 
den Anforderungen an Belichtung und Nutzung gerecht wird. 
Der Neubau könnte drei Geschosse und ein Dachgeschoss 
umfassen, wobei die Gestaltung an die angrenzenden Gebäu-
de angepasst wird.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme mit Grundstückseigentümer:innen 
• Evtl. Machbarkeitsstudie 
• Umsetzung in Abs�mmung mit den angrenzenden Ei-

gentümer:innen

2.5 NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE DUCCASTRASSE 10/12

Evtl. Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum langfris�g Priorität niedrig

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 163: Verortung

Abb. 164: Fassade 
des südlich angren-
zenden Hauses

Abb. 165: Baulücke 
im Kontext



133ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG



134 ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

SANIERUNG HERSTALLTRUM INKLUSIVE UMFELD

AUFWERTUNG GOLDBACHER STRASSE

UMNUTZUNG DER UNTERFÜHRUNG GOLDBACHER STRASSE

PRÜFUNG LUDWIGSBRUNNEN ZURÜCKHOLEN

INNOVATIONSHUB KOLBORNSTRASSE

NEUES QUARTIER BODELSCHWINGHSTRASSE

AUFWERTUNG HEINSESTRASSE

UMGESTALTUNG ECKE ELISENSTRASSE / GLATTBACHER 
ÜBERFAHRT

NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE ELISENSTRASSE 25 / 29

AUFWERTUNG UND BEGRÜNUNG SCHÖNTAL�PASSAGE
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3.2

3.3

3.4
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3.6
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3.9
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     3. BAHNHOFSQUARTIER BEREICH OST
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Der Herstallturm, ein bedeutendes Wahrzeichen der Stadt 
und Teil der historischen Stadtmauer, ist in einem sanierungs-
bedür�igen Zustand. Ziel ist es, den Turm unter Berücksich-
�gung denkmalp@egerischer Aspekte zu sanieren und ihn als 
markantes Wahrzeichen der Stadt hervorzuheben. Die Auf-
wertung der angrenzenden Platz- und Grün@ächen soll das 
Erscheinungsbild des Turms stärken und seine historische Be-
deutung betonen sowie die Verbindung zwischen Frohsinn-
straße und Herstallstraße verbessern (siehe Maßnahme A.2).

Im Bestand wirkt die räumliche Situa�on durch die Gastrono-
mie, den Parkplatz, den Herstallturm und den klein dimensio-
nierten Straßenübergang eher unübersichtlich. Der eigentlich 
großzügige städtebauliche Raum vor der Kulisse des denkmal-
geschützten Ensembles entlang der Weißenburger Straße 
kann dadurch nicht sein ganzes Potenzial en�alten. 

Ziel ist es, diesen Raum kün�ig als großzügigen Platzbereich 
zu gestalten, in dem der MIV auf Schri�tempo reduziert wird, 
um die fußläuAge Verbindung zu verbessern und eine höhere 
Aufenthaltsqualität zu scha�en. Eine durchgängige Bodenbe-
lagsgestaltung soll ein harmonisches Erscheinungsbild ge-

währleisten, und die Integra�on von E-Ladesäulen und Ra-
dabstell@ächen (z.B. im Bereich des aktuellen Parkplatzes) 
mitgedacht werden. Die gastronomische Einrichtung ist zu er-
halten und ihre Außenbereiche aufzuwerten. Um eine besse-
re Anbindung zum Herstallturm zu erzielen, sind die Grün@ä-
chen an dieser Stelle neuzuordnen. Unterm Strich soll sich 
der Versiegelungsgrad nicht erhöhen. Zudem soll der beste-
hende Parkplatz hinter der Gastronomie auf Umgestaltungs-
op�onen werden. 

Mögliche Schri�e:
• Enge Einbindung in die Planungen und bauliche Umset-

zung im Rahmen von Maßnahme A.2

3.1 SANIERUNG HERSTALLTURM INKLUSIVE UMFELD

Machbarkeitsstudie, Einbindung in We�bewerb (A.2), bauliche Umsetzung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 166: Turm und Straßenübergang, Richtung Herstallstraße 

Abb. 167: Verortung

Abb. 168: Infotafel

Abb. 169: Blick auf Gastronomie und Straßenübergang

€€€
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Die Goldbacher Straße ist eine stark befahrene Verkehrsader 
mit teilweise wenig Platz für den Radverkehr. Der große Kreis-
verkehr an der Heinsestraße bildet dabei eine für den Fuß- 
und Radverkehr nur schwer zu bewäl�gende Barriere zwi-
schen Bahnhofsviertel und der City Galerie, sodass die nicht 
barrierefreie Unterführung oder ein langer Umweg über den 
Park Schöntal genutzt werden muss. Die Umgestaltung des 
Kreisverkehrs als wich�ger Verknüpfungspunkt, insbesondere 
vor dem Hintergrund der im Konzept 1+ geplanten Tempobe-
schränkung für den MIV auf 30 km/h, ist somit einer der 
Schwerpunkte dieser Maßnahme. Auf die Unterführung geht 
Maßnahme 3.5 näher ein. Des Weiteren gilt es, in Anknüp-
fung an die Ergebnisse der Weiterentwicklung von Friedrich-
straße / Weißenburger Straße (A.2) zukün�ige verkehrliche 
Bedarfe mit den städtebaulichen Zielen abzuwägen. Ziel ist 
es, die Radwegeführung durchgängig und sicher zu gestalten 
und die weitere Umgestaltung der Verkehrsführung hin zum 
Umweltverbund. Die Scha�ung ausreichender und städte-
baulich-gestalterisch verträglicher Fahrradabstellmöglichkei-
ten sowie E-Ladesäulen ist besonders im westlichen Bereich 

gut vorstellbar. Die Erforderlichkeit der Hochborde sollte ins-
gesamt überprü� werden, da sie im Untersuchungsgebiet 
eher eine Ausnahme als die Regel sind und generell die Barri-
erewirkung von Straßenräumen verstärken. Das Schwamm-
stadtprinzip soll dabei durch entsprechende Anpassungen an 
den bestehenden Grünstreifen und gezielte Verdunstungs-
einrichtungen angewandt werden. Gleichzei�g gilt es die be-
stehenden Grünstreifen hin zu mehr barrierefreien Fußgän-
gerüberwegen mit entsprechender Ausprägung im Bodenbe-
lag anzupassen. Neben der Scha�ung von funk�onalen Rad-
wegen steht die Scha�ung von ebenerdigen Querungsmög-
lichkeiten im Vordergrund.

Mögliche Schri�e:
• Enge Abs�mmung mit Verkehrs- und Landscha�splanung
• Evtl. Potenzialanalyse und Machbarkeitsstudie
• Evtl. Mitbetrachtung im We�bewerb, mindestens 

Au�au der Planungen auf den Ergebnissen des We�be-
werbs (A.2)

• Projektumsetzung

3.2 AUFWERTUNG GOLDBACHER STRASSE

Machbarkeitsstudie, evtl. Einbindung in We�bewerb (A.2), bauliche Umsetzung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links oben nach 
rechts unten:

Abb. 170: Verortung

Abb. 171: Kreisverkehr Heinsestra-
ße / Platanenallee 

Abb. 172: Goldbacher Straße, Blick-
richtung Nord

Abb. 173: Goldbacher Straße, Blick-
richtung Süd 

€€€
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Die städtebauliche Situa�on um den Kreisverkehr Goldbacher 
Straße / Heinsestraße / Platanenallee erfordert wie in Maß-
nahme 3.4 beschrieben eine umfassende oberirdische Lö-
sung zur besseren barrierefreien Querung. Die darunterlie-
gende, kürzlich aufgewertete Unterführung alleine erfüllt 
weiterhin nicht die heu�gen Anforderungen an eine fußgän-
gerfreundliche und sichere Stadt und wird nach einer Umge-
staltung des Kreisverkehrs nicht mehr benö�gt. Damit erge-
ben sich Potenziale für eine @ächensparende Mehrfachnut-
zung der bestehenden Substanz an dieser Stelle. Darüber hin-
aus sollte eine direkte Fußwegeverbindung von der Platanen-
allee hinunter in den Park Schöntal gescha�en werden. 
Ein denkbarer Ansatz zur Nachnutzung als modernes Fahr-
radparkhaus soll geprü� werden und zielt darauf ab die Fahr-
radfreundlichkeit in der Innenstadt zu fördern. Eine entspre-
chend barrierefreie und benutzerfreundliche Gestaltung der 

Eingänge zu einem solchen Fahrradparkhaus, die Unterbrin-
gung von einer Werkzeugsta�on sowie die Prüfung eines Auf-
zugs zur Heinsestraße sind weitere Aspekte für die quali-
tätvolle Umsetzung dieser Projek�dee. 

Weitere Ideen / Ansätze mit ganzheitlichem Bezug zur Umge-
bung können beispielsweise durch die Betrachtung dieses 
Teilraums in enger Abs�mmung mit den Maßnahmen A.2 
und 3.4 gefunden werden.

Mögliche Schri�e:
• Machbarkeitsstudie zur Umnutzung der Unterführung in 

enger Abs�mmung mit Maßnahmen A.2 und 3.4
• Hoch- und �e�auliche Planung 
• Par�zipa�on und Abs�mmung mit zuständigen Behör-

den

3.3 UMNUTZUNG DER UNTERFÜHRUNG GOLDBACHER STRASSE

Machbarkeitsstudie, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links oben nach 
rechts unten:

Abb. 174: Unterführung 

Abb. 175: Verortung

Abb. 176: Eingang Unterführung

Abb. 177: Eingangsumfeld Gold-
bacher Straße

€€€



139ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Der Ludwigsbrunnen, ein historisches Denkmal wurde zu Eh-
ren König Ludwigs I. im Jahr 1897 erbaut und in den 1970er 
auf Grund von neuen Planungen zur Verkehrsführung auf die 
Großmu�erwiese verlegt. Seither wurde in der Stadtö�ent-
lichkeit ein „Zurückholen“ disku�ert und im Jahr 2014 
beau�ragen die „Ascha�enburger Altstad�reunde e.V.“ eine 
Kurzstudie zum Bereich, der im vorliegenden Konzept in Maß-
nahme A.2 beschrieben wird. 

Auch die Kurzstudie beschreibt neben verkehrlichen Anpas-
sungen, die in erwähntem Vorgang (A.2) abschließend geklärt 
werden müssen, bereits städtebauliche Prämissen. So soll in 
der Blickachse entlang der Luitpoldstraße der Brunnen am 
historischen Standort eingebunden werden. 

Au�auend auf Maßnahme A.2 wird deutlich, dass ein „Zu-
rückholen“ des Brunnens nur dann sinnvoll gelingen kann, 

wenn er nicht von belastendem MIV umströmt wird und qua-
litätvoll in fußläuAg erlebbare Grünanlagen eingebunden ist. 
Zukün�ig soll die Grünanlage „o�enes Schöntal“ ohne Unter-
brechung auf Höhe der Luitpoldstraße und mit durchgängiger 
Wegeführung für Fuß- und Radverkehr gestaltet werden. Dies 
würde eine erneute Einbindung des Ludwigsbrunnens bei 
gleichzei�ger Verringerung der Verkehrsbelastung an diesem 
Punkt ermöglichen. 

Einer Umsetzung dieser Idee steht so im Rahmen von VU und 
ISEK sowohl auf übergeordnet-städtebaulicher als auch auf 
kleinräumlicher Ebene unter Anwendung der formulierten 
Ziele nichts entgegen.

Mögliche Schri�e:
• Enge Einbindung in die Planungen und bauliche Umset-

zung im Rahmen von Maßnahme A.2

3.4 PRÜFUNG LUDWIGSBRUNNEN ZURÜCKHOLEN

Einbindung in We�bewerb (A.2), bauliche Umsetzung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links oben 
nach rechts unten:

Abb. 178: Verortung

Abb. 179: Ludwigsbrunnen 
(historische Aufnahme, ISEK 
2010 ©Archivbilder von Sylvia 
Breiter und Thomas Hesse)

Abb. 180: Ludwigsbrunnen 
(Ascha�enburgzweinull)

Abb. 181: Momentane Situa-
�on

€€€
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Die private Brach@äche zwischen Gla�bacher Überfahrt und 
Kolbornstraße bietet Potenzial für die Entwicklung eines inno-
va�ven und nachhal�gen Quar�ers, das sich nahtlos in das 
bestehende Stadtgefüge integriert. In der Vergangenheit la-
gen der Stadt bereits Überlegungen für eine P@egeeinrich-
tung und Wohnnutzung vor. Sowohl die Stadt als auch die So-
zialverwaltung waren von dem Konzept nicht überzeugt. Die 
Fläche geht auf der Höhe der Hausnummer 6 ebenerdig in 
den Straßenraum über, durch den Ans�eg der Gla�bacher 
Überfahrt ergibt sich jedoch ein ca. drei Meter hoher Höhen-
versprung. Die Fläche ist entsprechend augenscheinlicher Be-
urteilung hergerichtet. 

Perspek�visch sieht die Stadt an dieser Stelle eine Potenzial-
@äche für einen Innenstadt-Logis�k-Hub. Ziel ist es vorrangig, 
eine zukun�sfähige Nutzung zu verorten, die Gewerbe, Logis-
�k und Dienstleistungen fokussiert, jedoch auch die Möglich-
keit der ergänzenden Wohnnutzung prü� – unter Berücksich-
�gung des Immissionsschutzes. Ein wesentlicher Bestandteil 
ist die elegante Überwindung des Höhenversprungs zur 
Gla�bacher Überfahrt, um eine ehziente Erschließung des 
Areals zu ermöglichen. Dabei ist vorstellbar, prägnante und 
eventuell auch höhere Gebäude auf einem Sockelgebäude zu 

planen, wobei das Sockelgebäude den Höhenunterschied 
ausgleichen könnte. Zudem wird der bestehende Pocketpark 
mit Baumbestand in der Nähe der Haltestelle aufgewertet 
und in das Quar�er integriert. Die Freiräume im Quar�er sol-
len abhängig von der zukün�igen Nutzung einen möglichst 
geringen Versiegelungsgrad und einen hohen Klimaanpas-
sungse�ekt erzielen. Auch die Gebäude sind unter ökologi-
schen Aspekten nachhal�g und energieehzient auszubilden 
und sollen vor diesem Hintergrund z.B. Elemente wie Fassa-
den- und Dachbegrünung integrieren. Denkbar ist darüber 
hinaus ein markanter Hochpunkt als sichtbarer Innenstadt-
au�akt.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme und enge Zusammenarbeit mit den Ei-

gentümer:innen 
• Machbarkeitsstudie und städtebauliche Voruntersu-

chungen zur Prüfung der Nutzungsarten und des Immis-
sionsschutzes

• Evtl. QualiAzierung durch Werksta�- oder We�bewerbs-
verfahren 

• Evtl. (vorhabenbezogener) Bebauungsplan und Realisie-
rung

3.5 INNOVATIONSHUB KOLBORNSTRASSE 

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 182: Blick auf die Fläche vom Parkhaus 
gegenüber

Abb. 183: Bestehender „Pocket Park“ 

Abb. 184: Verortung
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Das Grundstück an der Bodelschwinghstraße, das derzeit ein 
sanierungsbedür�iges Gebäude beherbergt, bietet Potenzial 
für eine Neuentwicklung. Im Bestand sind die zwei privaten 
Flurstücke (Hausnummern 5-9) durch Stellplätze, die durch 
Mauern voneinander und vom Straßenraum abgetrennt sind 
geprägt. Die westlich und südlich angrenzenden Gebäude ha-
ben Brandwände und sind für eine bauliche Nachverdichtung 
unproblema�sch zu sehen. 

Ziel ist es, die Fläche zu einem gemischten Block umzunutzen, 
wobei die Obergeschosse für Wohnnutzung und das Erdge-
schoss für gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind. Die zu-
kün�ige Planung soll eine klare Raumkante bilden. Dabei ist 
zunächst je nach Verfügbarkeit und Ausgangslage zu prüfen, 
was mit der Bodelschwinghstraße 9 geschieht und ob die 
Möglichkeit eines Rückbaus der stark in die Jahre gekomme-

nen Bausubstanz zielführend scheint. Besonders wich�g ist 
bei der Gebäudeplanung die Berücksich�gung eines sozial 
verträglichen Wohnungsmixes. 

Eine grüne Gestaltung der rückwär�gen Hokächen wird an-
gestrebt und soll den Anwohnenden zugänglich gemacht 
werden. Denkbar ist auch das Angebot einer ö�entlichkeits-
wirksamen Nutzung, wie z.B. einem Biergarten und/oder ei-
ner Spielmöglichkeit mit Sitzgelegenheiten. 

Mögliche Schri�e:
• Evtl. Machbarkeitsstudie
• Prüfung Abriss des Bestandsgebäudes
• Evtl. Bebauungsplan
• Bauliche Umsetzung 

3.6 NEUES QUARTIER BODELSCHWINGHSTRASSE

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Umsetzung

€€€ Startzeitraum langfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links oben 
nach rechts unten:

Abb. 185: Verortung

Abb. 186: Sanierungsbedarf 

Abb. 187: Brandwand (südlich)

Abb. 188: Übersicht Fläche
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Die Heinsestraße ist eine wich�ge Verbindung zwischen der 
City-Galerie und der Frohsinnstraße und liegt inmi�en eines 
eng verzweigten „internen Wegenetzes“ (siehe auch Maß-
nahme A.4). Sie ist geprägt durch einen hohen Anteil an ru-
hendem Verkehr wodurch Flächen für den Fuß- und Radver-
kehr eingeschränkt sind und die Aufenthaltsqualität beein-
träch�gt wird. Insgesamt vermi�elt die Straße ein wenig ein-
ladendes Straßenbild, das durch die fehlende Begrünung ver-
stärkt wird.  
Ziel ist es, den Verkehr durch bauliche Anpassungen zu ver-
langsamen (Tempo 20 in Konzept 1+ geplant) und die Straße 
durch Begrünungselemente und Klimaanpassungsmaßnah-
men a�rak�ver zu gestalten. Eine Reduk�on des Parkraums 

vor ak�ven Erdgeschossen könnte zusätzliche Potenziale für 
Grünraum und Aufenthalts@ächen scha�en. Das interne We-
genetz sollte im ö�entlichen Straßenraum deutlich sichtbarer 
gemacht werden, um zum zu Fuß gehen anzuregen. Allge-
mein sollen die Fuß- und Radwege durch bessere Markierun-
gen und eine möglichst komfortable Streckenführung ge-
stärkt werden. 

Mögliche Schri�e:
• Entwicklung eines Konzepts zur baulichen Verkehrsberu-

higung und Begrünung
• Anwendung des Stadtbodenkonzepts (B.2)
• Bauliche Umsetzung 

3.7 AUFWERTUNG HEINSESTRASSE

Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 189: Blick vom Alfons-Goppel-
Platz in die Heinsestraße 

Abb. 190: Verortung

Abb. 191: Au�akt Durchgang zur Ba-
varia-Passage  

Abb. 192: Ausmündung in die Gold-
bacher Straße  

€€€
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Die Ecke Elisenstraße / Gla�bacher Überfahrt stellt für ihre 
Lage als Au�akt zur Innenstadt derzeit eine wenig einladende 
städtebauliche Situa�on dar. Das Bestandsgebäude an dieser 
Stelle vermi�elt durch seine Gestaltung den Charakter einer 
Rückseite und trägt nicht zur Aufwertung des ö�entlichen 
Raumes bei. Zudem fehlt es an einer klaren Raumkante sowie 
an einer gestalterischen Verbindung zwischen den angren-
zenden Stadtbereichen.

Die Maßnahme verfolgt das Ziel, diesen Bereich sowohl funk-
�onal als auch gestalterisch aufzuwerten. Dazu sollen in en-
ger Abs�mmung mit der AVG verschiedene Varianten geprü� 
werden, die eine Verbesserung der Aufenthaltsqualität sowie 
eine stärkere Integra�on in das städtebauliche Umfeld er-
möglichen. Gleichzei�g soll die Ecke eine bessere Orien�e-
rung bieten und die Wegebeziehungen zwischen der Elisen-
straße, der Gla�bacher Überfahrt und angrenzenden Berei-
chen op�mieren. Folgende drei Varianten sind denkbar:

Aufwertung der bestehenden Fassade und Integra�on 
des Bestandsgebäudes in einen Neubau: Das bestehende 
Gebäude würde durch gestalterische Maßnahmen wie eine 
neue Fassade, Begrünung oder Ö�nungen aufgewertet und 
in eine mögliche Neubebauung mit weiteren ergänzenden 
Nutzungen integriert, um die städtebauliche Wirkung zu ver-
bessern.

Integra�on der Funk�onen in einen a�rak�veren Neu-
bau: Ein Ersatzbau mit ansprechender Architektur und weite-
ren, ergänzenden Nutzungen würde die Ecke städtebaulich 
aufwerten, eine klare Raumkante scha�en und zur Belebung 
des Umfelds beitragen.

Abriss zugunsten einer landscha�sarchitektonischen Lö-
sung: Ein Abriss könnte Raum für eine klimaangepasste Frei-
raumgestaltung mit Begrünung, Sitzgelegenheiten oder einer 
o�enen Platz@äche scha�en.  

Mögliche Schri�e:
• Durchführung einer städtebaulichen Machbarkeitsstudie 

zur Bewertung der Varianten und Klärung der Bedarfe 
seitens der AVG

• Enge Abs�mmung mit der AVG
• Planung und bauliche Umsetzung mit geeigneten Expert:

innen

3.8 UMGESTALTUNG ECKE ELISENSTRASSE / GLATTBACHER ÜBERFAHRT

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Umsetzung

Startzeitraum langfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von 
oben nach unten:

Abb. 193: Blick auf 
die Situa�on von 
der Elisenstraße 

Abb. 194: Veror-
tung
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In der Elisenstraße 25/29 beAndet sich eine Baulücke, die zur 
Scha�ung von zusätzlichem Wohnraum genutzt werden soll. 
Ziel ist es, das Grundstück mit einem Gebäude von 4 + D Ge-
schossen zu bebauen, das sich an der Architektur der benach-
barten Gebäude orien�ert. Im rückwär�gen Bereich soll die 
Fläche teilentsiegelt werden, um die grüne Infrastruktur zu 
fördern und die Aufenthaltsqualität sowie Klimafunk�on zu 
erhöhen. Eine gelungene Integra�on der neuen Bebauung in 
das städtebauliche Umfeld ist von zentraler Bedeutung.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme mit Grundstückseigentümer:innen 
• Evtl. Machbarkeitsstudie 
• Umsetzung in Abs�mmung mit den angrenzenden Ei-

gentümer:innen

Die Schöntalpassagen sind stark in die Jahre gekommen und 
setzen sich zusammen aus drei miteinander durch �efe Erd-
geschosssockel verbundene Zeilenbaukörper. Die beiden in-
nenliegenden Zeilen bilden durch verbindende Seitentrakte 
einen Block. Die �efen Erdgeschosse ergeben Terrassen für 
die 1. OG. Diese sind im Bestand bereits durch Kübelp@anzen 
begrünt. Darunter entstehen jedoch sehr dunkle Durchgänge 
mit niedriger Deckenhöhe, die das Gefühl eines Angstraumes 
vermi�eln. 

Die Schöntalpassagen sind in den Erdgeschossen, die von der 
Goldbacher Straße und von den beiden Höfen aus zugänglich 
sind, überwiegend durch Vergnügungsstä�en, Gastronomie, 
Kneipen und Kiosks bzw. kleinen Läden genutzt. Dazu kom-
men einzelne medizinische Dienstleister, die die P@egeange-
bote (u.a. Diakonie) in den Obergeschossen ergänzen. Der 

Trading Down Prozess ist an dieser Stelle verglichen mit dem 
weiteren Umfeld am stärksten ausgeprägt. 

Die Verbindungen zwischen der Heinse- und Elisenstraße und 
jeweils zur Goldbacher Straße gehört zum internen Wegenetz 
für Fußgänger:innen (siehe Maßnahme A.4) und bieten eine 
Alterna�ve zu den vielbefahrenen Straßen. Ziel ist es, die 
ö�entlichen Wegeverbindungen im Erdgeschoss der Passa-
gen mit einer besseren Beleuchtung und a�rak�veren Gestal-
tung zu versehen, um das Sicherheitsgefühl zu fördern und 
die Nutzbarkeit durch die Ö�entlichkeit zu steigern. Dazu kön-
nen in Abs�mmung mit den Eigentümern z.B. Wasser- und 
Grünelemente gescha�en werden, die in einer landscha�s-
planerischen Konzep�on arrangiert werden und auch die 
Platzbedarfe der anliegenden Mieter:innen in den Erdge-
schosszonen berücksich�gen. Darüber hinaus sind besonders 

3.9 NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE ELISENSTRASSE 25/29

3.10 AUFWERTUNG UND BEGRÜNUNG SCHÖNTAL-PASSAGE

Evtl. Machbarkeitsstudie, bauliche Umsetzung

Machbarkeitsstudie, fortlaufende bauliche Umsetzung

Startzeitraum langfris�g

Startzeitraum mi�elfris�g

Priorität niedrig

Priorität niedrig

Abbildungen von links 
nach rechts:

Abb. 195: Verortung

Abb. 196: Baulücke Eli-
senstraße

Abb. 197: Baulücke, Blick 
auf die Brandwand
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die Übergänge von ö�entlichen Straßen in die Passage ein-
deu�ger und einladender zu markieren, z.B. durch Beschilde-
rung und einheitliche Bodenbeläge. 

Der Grundstückseigentümer könnte darüber hinaus zur Zu-
sammenarbeit eingeladen werden, um gemeinsam eine 
mi�el- bis langfris�ge Entwicklung oder auch einen Image-
Wechsel zu planen. Hierzu könnte die Förderung von Co-Wor-

king-Spaces, Selbsthilfewerkstä�en und Räumen für Studie-
rende oder Gründer:innen gehören.

Mögliche Schri�e:
• Kontaktaufnahme mit Eigentümern und Mietern
• Konzeptentwicklung zur Umgestaltung der Passagen
• Prüfung von (Anreiz-)Fördermöglichkeiten
• Bauliche Umsetzung, Synergien mit Maßnahme A.4

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 198: Verortung

Abb. 199: Hofsitua�on mit Blick auf die Durchgänge zur 
Elisenstraße (rechts) sowie Heinsestraße (links)

Abb. 200: Situa�on Durchgang Elisenstraße stark versie-
gelt

Abb. 201: Blick auf die Schöntal-Passage von der Goldba-
cher Straße
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     4. UNTERE STADT BEREICH WEST
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UMGESTALTUNG LUITPOLDSTRASSE ALS URBANE NORD-SÜDACHSE

NEUE NACHBARSCHAFT LUITPOLDSTRASSE: NACHVERDICHTUNG LUIT-
POLDSTRASSE 7 (BANKGEBÄUDE)

KLIMAGERECHTE NEUGESTALTUNG SCHLOSSPLATZ UND MARSTALLPLATZ

AUFWERTUNG UND NUTZUNGSINTENSIVIERUNG PLATZ AN DER 
KIRCHE ST. AGATHA

NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE FRIEDRICHSTRASSE 25

NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE KAPUZINERPLATZ UND KARLSTRASSE 15

AUFWERTUNG KARLSTRASSE

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

     4. UNTERE STADT BEREICH WEST
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Die Luitpoldstraße ist eine zentrale Nord-Süd-Verbindung in 
der Ascha�enburger Innenstadt. Historisch als repräsenta�-
ver Boulevard angelegt, hat sie heute primär die Funk�on ei-
ner stark befahrenen Hauptverkehrsstraße mit wenig Aufent-
haltsqualität. Im MIV, ÖPNV und Radverkehr spielt sie eine 
hohe Bedeutung für die Verbindungen innerhalb der Innen-
stadt. Der derzei�ge Straßenraum ist jedoch stark auf den 
MIV ausgerichtet, was zu Nutzungskon@ikten führt. Insbeson-
dere der Radverkehr wird auf engem Raum mit dem MIV ge-
führt, was zu einer hohen Kon@iktanfälligkeit führt. Für den 
Fuß- und Radverkehr ist insgesamt wenig Platz eingeräumt 
und die Straße stellt eine Barriere zwischen Schlossplatz und 
Geschä�sbereich um die Herstallstraße dar. Die Sicherheit 
des Fußverkehrs ist an der Bushaltestelle Stadthalle unzurei-
chend, und die Markierungen aus dem Verkehrsexperiment 
wirken wenig funk�onal. Zusätzlich fehlt es an ausreichenden 
und modernen Fahrradabstellmöglichkeiten sowie an einem 
einheitlichen Erscheinungsbild. Der vorhandene Baumbe-
stand an der Haltestelle Stadthalle ist eng eingebunden. Dar-
über hinaus mangelt es an Straßenbegleitgrün. 

Für die Verbesserung der Bedingungen für den Fuß- und Rad-
verkehr wurden mit dem Verkehrsexperiment „Umweltstra-
ße“ erste Ansätze erprobt, aus denen es bei der weiteren Pla-
nung zu lernen gilt. Zukün�ig ist sicherzustellen, dass mit der 
Verkehrsberuhigung eine stärkere gestalterische und frei-
räumliche Aufwertung des ehemaligen Boulevards sta�in-
det, die zu einer sinnvollen Nutzungsintensivierung und stär-

keren Verbindung des Übergangs der östlichen und westli-
chen Innenstadt führt. Der angrenzende Platz an der Stadt-
halle sollte in das Konzept eingebunden werden. Eine intensi-
vere Bespielung des Platzes und der Scha�ung von Aufent-
haltsbereichen im Sinne der Maßnahme 4.3 Klimagerechte 
Neugestaltung Schlossplatz und Marstallplatz wird empfoh-
len. Die Bestandsbäume gilt es zu sichern, Ihnen sollte mehr 
Platz im Straßenraum eingeräumt werden. Mit der Aufwer-
tung und Verkehrsberuhigung ist der Anschluss an die Haupt-
achse der Landingstraße (vgl. Maßnahme A.3) mitzudenken. 

Mögliche Schri�e 
• Enge Abs�mmung mit Verkehrs- und Landscha�spla-

nung
• Evtl. Durchführung einer Potenzialanalyse und Machbar-

keitsstudie zur Verkehrsberuhigung
• Integra�on von Maßnahmen aus dem Klimaanpassungs-

konzept Innenstadt (B.9 Klimaanpassungskonzept: Mehr 
Grün und Wasser für die Innenstadt)

• Mitbetrachtung im We�bewerb, Au�au der Planungen 
auf den Ergebnissen des We�bewerbs (A.3)

• Projektumsetzung

4.1 UMGESTALTUNG LUITPOLDSTRASSE ALS URBANE NORD-SÜDACHSE 

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 202: Verortung Rahmenplan 

Abb. 203: Südliche Luitpoldstraße 
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In der engen Innenstadtbebauung gibt es noch wenige vor-
handene Baulücken bzw. untergenutzte Flächen. Der Bereich 
an der Luitpoldstraße stellt eine solche Fläche dar. Mit der 
derzei�gen eingeschossigen BankAliale ist die Fläche unterge-
nutzt und bietet einen geringen Mehrwert für die Stadtbevöl-
kerung. Um die Fläche besser entsprechend ihrer Lage zu nut-
zen, bietet es sich an, eine neue Bebauung mit einer Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe zu realisieren mit einer 
ö�entlichkeitswirksamen EG-Zone.

Dort könnte ggf. nachgefragter Wohnraum für junges Woh-
nen, seniorengerechtes Wohnen oder gemeinscha�liche 
Wohnformen gescha�en werden. Ebenso könnten kleinere 
Gewerbeeinheiten oder soziale Einrichtungen integriert wer-
den, um eine lebendige Nutzung der Erdgeschosszone zu ge-
währleisten. Die Umgestaltung der Fläche ist dabei mit der 
Um- bzw. Neugestaltung der Frei@ächen zu verbinden, um 
Aufenthaltsmöglichkeiten zu scha�en und ggf. nachgefragtes 
wohnungsnahes Grün, wie bspw. einen Spielplatz oder kleine 
begrünte Erholungszonen, zu scha�en.

Darüber hinaus könnte durch die gezielte Begrünung der Fas-
sade und Dach@äche zur Verbesserung des Mikroklimas bei-
getragen werden. Um einen weiteren Mehrwert zu scha�en, 
besteht die Idee, eine für die Ö�entlichkeit nutzbare Dach@ä-
che vorzusehen, die als Gemeinscha�sgarten oder Begeg-
nungsort genutzt werden könnte.

Mögliche Schri�e 
• Durchführung einer Potenzialanalyse und Machbarkeits-

studie zur Überprüfung der Entwicklungsmöglichkeiten 
• Umsetzung auf Basis von QualiAzierungsverfahren, z.B. 

Investorenwe�bewerb, Konzeptvergabe
• Im Zusammenhang mit Maßnahme 4.1 Umgestaltung 

Luitpoldstraße als urbane Nord-Südachse
• Bauliche Umsetzung

4.2 NEUE NACHBARSCHAFT LUITPOLDSTR.: NACHVERDICHTUNG LUITPOLDSTRASSE 7 (BANKGEBÄUDE)

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links 
oben nach rechts unten:

Abb. 204: Verortung

Abb. 205: Bankgebäude

Abb. 206: Vorbereich 
zur Luitpoldstr. 
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Der Schlossplatz und der Marstallplatz sind zentrale und re-
präsenta�ve Orte in Ascha�enburg, die sowohl als Eingang 
zum Schloss, als auch als Aufenthalts@äche mit Blick über den 
Main dienen. Aktuell ist der Bereich am Eingang des Schlosses 
stark versiegelt und beide Plätze sind durch Parkplätze ge-
prägt, wodurch ihre Aufenthaltsqualität erheblich einge-
schränkt ist. Am Rand des Marstallplatzes (Kastanienhain) sor-
gen eine wassergebundene Decke und scha�enspendende 
Baumkronen für eine angenehme Atmosphäre, ergänzt 
durch zwei Bäume am Schlosseingang. Abseits dieser Berei-
che sind die Flächen jedoch vollständig versiegelt, und zwi-
schen der Pfa�engasse und dem Mainufer fehlen Sitzgelegen-
heiten zur Erholung. Die vorhandene Gestaltung wird dem 
Schloss als Wahrzeichen der Stadt nicht gerecht und bietet 
keinen angemessenen Ankun�sort für Besucher:innen.

Mit der geplanten Aufwertung des Schlossufers ergeben sich 
neue Potenziale für die Gestaltung der beiden Plätze. Durch 
eine klimagerechte Neugestaltung könnten sie zu einladen-

den und a�rak�ven Ankun�sorten für die Innenstadt wer-
den, die sowohl Aufenthaltsmöglichkeiten als auch eine stär-
kere Verbindung zwischen Schloss, Schlossufer und Stadtzen-
trum scha�en.

Ziel der Maßnahme ist es, den Schlossplatz (inbs. Vorbereich 
des Schlosses) und den Marstallplatz als bedeutende Stadt-
plätze aufzuwerten und sie klimagerecht sowie barrierefrei 
umzugestalten. Durch eine Reduzierung der Versiegelung 
und eine stärkere Begrünung sollen sie als Aufenthaltsorte 
mit hoher Aufenthaltsqualität und angemessener Repräsen-
tanz für das Schloss als Wahrzeichen der Stadt entwickelt 
werden. 

Im erweiterten Betrachtungsraum ist der Schlossplatz an der 
Stadthalle mit dem Übergang zur Ridingerwiese zu integrie-
ren. Hier spielt vor allem die Bedingung an einen funk�onsfä-
higen Veranstaltungsraum eine wich�ge Rolle. Trotzdem soll 
auch hier die Klimaanpassung mit Aufenthaltssteigerung ge-

4.3 KLIMAGERECHTE NEUGESTALTUNG ERWEITERTER SCHLOSSPLATZ UND MARSTALLPLATZ

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 207: Verortung 

Abb. 208: Marstallplatz

Abb. 209: Parkplätze vor dem Schloss
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Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 210: Bodenbelag am Schlossplatz 

Abb. 211: Historische Aufnahme Schlossplatz (Stadt Ascha�enburg, Sammlung Stadelmann) 

prü� werden, um etwa eine grüne Verbindung über den 
Schlossplatz bis zur Ridingerwiese und weiter bis in den 
Schlossgarten zu scha�en. 

Ein zentrales Element der Neugestaltung ist die Aufnahme  
historischer Baump@anzungen auf dem Schlossplatz, insbe-
sondere vor dem Gebäude der Staatsanwaltscha�. Diese 
Maßnahme dient nicht nur der gestalterischen Aufwertung, 
sondern auch der Verbesserung des Mikroklimas durch zu-
sätzliche Verscha�ung. Ergänzend dazu werden Grüninseln 
und weitere scha�enspendende Elemente integriert, um an 
heißen Tagen angenehmere Aufenthaltsmöglichkeiten zu 
scha�en.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der barrierefreien Neuge-
staltung der Platz@ächen. Ein gep@asterter, gut begehbarer 
Bodenbelag soll die Zugänglichkeit für alle Besucher:innen 
verbessern. Zudem wird geprü�, inwieweit die bestehende 
Versiegelung durch Entsiegelungsmaßnahmen reduziert wer-
den kann, um die Flächen klimaresilienter zu gestalten.

Die Anzahl der Parkplätze auf den Plätzen sollte verringert 
werden, um Raum für neue Nutzungen und mehr Aufent-
haltsqualität zu scha�en. Gleichzei�g wird empfohlen Bushal-
tebuchten für Besucher:innen zu integrieren, um die Erreich-
barkeit mit dem ö�entlichen Nahverkehr zu op�mieren. Mit 
Blick auf die Aufwertung des Schlossufers wird der Schloss-

platz zudem stärker zur angrenzenden Grün@äche neben der 
Bibliothek hin geö�net. Durch eine terrassenförmige Gestal-
tung soll eine bessere Verbindung zwischen den Platz@ächen 
und der Grünanlage gescha�en werden, um die Wahrneh-
mung und Nutzung dieser Fläche zu verbessern. Durch diese 
Maßnahmen entsteht ein neuer, a�rak�ver Ankun�sort für 
die Innenstadt, der sowohl als Verbindungselement zwischen 
Schloss, Schlossufer und Stadtzentrum als auch als zentraler 
Veranstaltungs- und Aufenthaltsbereich dient. 

Empfohlen wird ein zusammenhängendes freiraumplaneri-
sches QualiAzierungsverfahren durchzuführen, das die Berei-
che Marstallplatz, Schlossplatz bis zur Stadthalle umfasst. Die 
Maßnahme steht im engen Zusammenhang mit den Maß-
nahmen A.3 und 4.1. 

Mögliche Schri�e 
• Freiraumplanerischer We�bewerb für den Gesamtbe-

reich Marstallplatz, Schlossplatz bis zur Stadthalle mit 
Übergang zum Schlossgarten 

• Einbezug der Maßnahmen aus dem Klimaanpassungs-
konzept B.9

• Frühzei�ge Einbindung und Abs�mmung mit Schlösser-
verwaltung und Denkmalschutzbehörden zur Umset-
zung



152 ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Der Platz vor der Kirche St. Agatha wird derzeit vorwiegend 
als Parkplatz genutzt. Aufgrund seiner zentralen Lage als 
westlicher Stadteingang stellt der Platz eine wertvolle Fläche 
am Übergang zum Schlossplatz dar, dessen Aufenthaltsquali-
tät noch stärker zur A�rak�vität des Stadtbildes beitragen 
könnte. Bestandsbäume bieten Potenzial für eine grünere Ge-
staltung. Die Bänke und weiteren Stadtmöbel sind in die Jahre 
gekommen. Der jetzt schon vorhandene Aufenthaltsbereich 
könnte erweitert und die fußläuAge Verbindung über die 
Strickgasse  verbessert werden. Ziel der Maßnahme ist die 
Umgestaltung des Platz zu einem grüneren Stadtplatz. Dies 
wird durch die Nutzung der benachbarten Parkhäuser ermög-
licht, wodurch die Fläche für eine klimaangepasste Gestal-
tung und Nutzungsintensivierung verfügbar wird. Die Entsie-

gelung der Fläche wird den Platz ökologisch aufwerten und 
gleichzei�g die Aufenthaltsqualität steigern. Der neu gestalte-
te Platz soll als o�ener und einladender Ort für die Gemein-
scha� dienen, insbesondere im Zusammenhang mit den Ak-
�vitäten des Vereins „Verein Kirche am Markt“, der sich dafür 
einsetzt, den nicht mehr ak�v genutzten Kirchenraum für 
vielfäl�ge Projekte im kulturellen und soziale Bereich zu ö�-
nen. Die Aufwertung des Platzes wird nicht nur die Funk�ona-
lität und das Erscheinungsbild verbessern, sondern auch die 
Frequenz auf dem Platz erhöhen und als Veranstaltungsort 
für Kultur- und Gemeindeveranstaltungen dienen.

Mögliche Schri�e 
• Freiraumplanerisches QualiAzierungsverfahren für den 

Bereich Agathaplatz in Erweiterung mit dem Vorplatz der 
Kirche 

• Einbindung des Vereins „Kirche am Markt“, der Gastro-
nomiebetriebe und der Stadtgesellscha� 

• Integra�on von Maßnahmen aus dem Klimaanpassungs-
konzept Innenstadt (B.9)

4.4 AUFWERTUNG UND NUTZUNGSINTENSIVIERUNG PLATZ AN DER KIRCHE ST. AGATHA 

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 212: Verortung im Rahmenplan 

Abb. 213: Kirche St. Agatha

Abb. 214: Blick auf die Parkplätze auf dem Platz 

Abb. 215: Aufenthaltsbereiche auf dem Platz 

€€€



153ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Die Fläche Friedrichstraße 25 beAndet sich aktuell in einer 
Zwischennutzung im Rahmen des Umbaus des benachbarten 
Amtsgerichts. Sie ist in Privateigentum und stellt eine o�ene 
Baulücke dar, die die Raumkante zur Friedrichstraße unter-
bricht. Aufgrund der zentralen Lage und der umliegenden 
Strukturen besteht hier Potenzial für eine bauliche Nachver-
dichtung, um die städtebauliche Struktur zu stärken und den 
Straßenraum klarer zu fassen.

Ziel der Maßnahme ist die bauliche Schließung der Lücke 
durch eine angemessene Nachverdichtung. Die neue Bebau-
ung sollte nicht nur die Raumkante vervollständigen, sondern 
auch eine funk�onale Ergänzung zur Nutzung des Amtsge-
richts darstellen. Eine ö�entliche EG-Zone mit gewerblicher 
Nutzung ist vorstellbar mit Schwerpunkt Wohnnutzung in den 
Obergeschossen. 

Perspek�visch kann die Entwicklung der Fläche im größeren 
Zusammenhang mit der südlich angrenzenden Baulücke zwi-
schen Karlstraße und Kapuzinerplatz betrachtet werden. Eine 

ö�entliche Durchwegung könnte hier eine direkte Verbin-
dung von der Friedrichstraße über den Hinterhof an der Karl-
straße bis zum Kapuzinergarten und Mainufer scha�en. Dies 
würde die Erreichbarkeit des Grünraums verbessern, die Auf-
enthaltsqualität steigern und das Quar�er gestalterisch auf-
werten.

Mögliche Schri�e 
• Durchführung einer Potenzialanalyse und Machbarkeits-

studie zur Überprüfung der Entwicklungsmöglichkeiten 
in Bezug auf Freiraum und Bauvolumen 

• Frühzei�ge Beteiligung der Privateigentümer
• Umsetzung auf Basis von QualiAzierungsverfahren, z.B. 

Investorenwe�bewerb, Konzeptvergabe
• Im Zusammenhang mit Maßnahme A.2 und 4.4

4.5 NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE FRIEDRICHSTRASSE 25

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

€€€ Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 216: Hinterhof Karlstraße mit Blick auf die Baulücke

Abb. 217: Verortung

Abb. 218: Baulücke mit Blick auf das Amtsgericht 
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Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 219: Baulücke 
Kapuzinergarten  

Abb. 220: Baulücke 
Karlstraße

Abb. 221: Verortung

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 222: Karlstr., 
Blick nach Osten

Abb. 223: Karlstraße

Abb. 224: Verortung 

Priorität mi�el

Priorität mi�el

Startzeitraum mi�elfris�g

Startzeitraum mi�elfris�g

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

4.7 AUFWERTUNG KARLSTRASSE

4.6 NACHVERDICHTUNG BAULÜCKE KAPUZINERPLATZ UND KARLSTRASSE 15

Die Karlstraße ist eine Straße mit vorwiegend Wohnnutzung 
in B-Lage mit vereinzelten Laden- und Schaufenstern. Aktuell 
ist der Straßenraum mit historischem Basaltp@aster verse-
hen, welches jedoch vereinzelt aufgebrochen und uneben ist. 
Zudem gibt es kaum Begrünung, wodurch die Straße insge-
samt nur wenig a�rak�v wirkt. Die Karlstraße stellt eine wich-
�ge Ost-West Verbindung in der Innenstadt dar und bietet 
insb. für den Fuß- und Radverkehr Potenzial zur Aufwertung. 

Mögliche Schri�e 
• Umgestaltung au�auend auf dem Stadtbodenkonzept 
• Begrünung und Klimaanpassungsmaßnahmen integrie-

ren auf Grundlage des Klimaanpassungskonzepts B.9
• Die Karlstraße als a�rak�ve Verbindung hervorheben

Die derzeit als Parkplatz genutzten Baulücken an der Karlstra-
ße und am Kapuzinerplatz stellen untergenutzte Flächen in 
der Innenstadt dar. Aufgrund ihrer zentralen Lage bieten sie 
ein erhebliches Potenzial zur Scha�ung von Wohnraum. Eine 
zusammenhängende Entwicklung der angrenzenden Flächen 
kann die städtebauliche Struktur stärken und zur Belebung 
des Quar�ers beitragen, eine getrennte Entwicklung ist natür-
lich auch möglich. Da die Flächen in Privateigentum liegen, 
sollten Anreize für eine Entwicklung gescha�en werden, etwa 
durch das kommunale Förderprogramm für Wohnraum in 
der Innenstadt (Maßnahme B.5). Zudem kann die Nachver-

dichtung in Verbindung mit der Maßnahme 4.4 Nachverdich-
tung Baulücke Friedrichstraße 25 erfolgen. Eine ö�entliche 
Durchwegung zwischen Friedrichstraße, Karlstraße und Kapu-
zinergarten würde die innere Erschließung verbessern und 
die Aufenthaltsqualität erhöhen.

Mögliche Schri�e 
• Kontaktaufnahme mit Grundstückseigentümer:innen 
• Evtl. Machbarkeitsstudie 
• Umsetzung in Abs�mmung mit den angrenzenden Ei-

gentümer:innen

€€€
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SCHLIESSUNG BAULÜCKE BADERGASSE

NEUGESTALTUNG BADERGASSE MIT SCHAFFUNG „GRÜNER OASE“ 

NEUGESTALTUNG FREIHOFSPLATZ UND -GASSE: FREIRAUMPLANE-
RISCHR WETTBEWERB

UMSETZUNG AUFWERTUNG KREISVERKEHR / STRAßENRAUM 
WERMBACHSTRAßE / LÖHERSTRASSE

SANIERUNG SCHÖNBORNER HOF UND AUFWERTUNG DER FREI-
FLÄCHEN

AUFWERTUNG ÖSTL. INNENSTADTEINGANG, ANKUNFTSORT SAND-
KIRCHE

AUFWERTUNG SANDGASSE

AUFWERTUNG TREIBGASSE AB WOLFSTHALPLATZ

AUFWERTUNG STEINGASSE

AUFWERTUNG „SCHARFES ECK“

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

     5. UNTERE STADT BEREICH OST



157ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG



158 ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

In der Badergasse bestehen auf der südlichen Seite weiterhin 
untergenutzte Parkplatzbereiche, die sich im Privateigentum 
beAnden. Die Nutzung der Fläche entspricht nicht ihrer Lage, 
zusätzlich tragen sie wenig zur Aufenthaltsqualität und städ-
tebaulichen Struktur bei.

Die Maßnahme sieht die Schließung der Baulücke vor, um den 
Straßenraum sowie den angrenzenden Platz städtebaulich zu 
fassen. Das ISEK schlägt vor, zwei Baukörper zu errichten, die 
sich an die bestehende Bebauung der Badergasse 4 und 12 
anschließen. Die geplanten dreigeschossigen Gebäude sollen 
dringend benö�gten Wohnraum in integrierter Lage scha�en.
Zusätzlich soll durch eine Dachbegrünung ein Beitrag zur Kli-
maanpassung geleistet werden. Versiegelte, aber wenig ge-
nutzte Flächen werden entsiegelt und neu gestaltet. Der An-
bau an Badergasse 12 scha� einen Innenhof, der von angren-
zenden Gastronomiebetrieben genutzt werden könnte. Zu-
dem wird empfohlen, eine ö�entliche Durchwegung durch 
den Innenhof zu ermöglichen, die nach Möglichkeit barriere-
frei gestaltet werden sollte. Darüber hinaus könnten in den 

Neubauten weitere Nutzungen untergebracht werden, etwa 
ein Jugendtre�punkt oder lokale Handwerksbetriebe, Manu-
faktur, Reparatur- oder Fahrradservices sind publikumswirk-
same Nutzungen um das Konzept einer produk�ven Stadt zu 
fördern.

Mögliche Schri�e 
• Ad-hoc-Maßnahmen: Anreizförderungen und direkte 

Ansprache der privaten Eigentümer, um diese zu Begrü-
nung und Entsiegelung ihrer Flächen zu mo�vieren.

• Mi�el- bis langfris�ge Maßnahme: Städtebauliche Fas-
sung der Badergasse durch Wohnbebauung/ gewerbli-
che bzw. produk�ve Nutzungen. Gleichzei�g sollen 
a�rak�ve Aufenthaltsbereiche entstehen, die mit der 
Maßnahme 5.2 kombiniert werden

• Frühzei�ge Einbindung der Anlieger/ Eigentümer:innen

Abbildungen von links nach rechts unten:

Abb. 225: Platz in der Badergasse

Abb. 226: Verortung

Abb. 227: Badergasse 

5.1 SCHLIESSUNG BAULÜCKE BADERGASSE

We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch€€€
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Abb. 228: Annäherungsskizze Zukun�svision Badergasse 

Abb. 229: Visualisierung Zukun�svision Badergasse

Annäherungsskizze als Vorschlag 
im ISEK, gilt es in weiterführenden 
Studien zu konkre�sieren 

Grüne Insel zur Erholung

Schließung Baulücke 
für neue Wohnformen 

Vorrang für Fuß- 
und Radverkehr

Barrierefreier 
Belag 

Schwammstadt

Blickrichtung 
Visualisierung

Fahrradbügel
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Die Badergasse ist eine kleine Verbindungsgasse zwischen der 
Herstallstraße und dem Roßmarkt und stellt somit eine wich-
�ge innerstäd�sche Wegeverbindung dar. Derzeit wird die 
Gasse hauptsächlich als Durchgangsweg genutzt, während sie 
als Aufenthaltsraum kaum wahrgenommen wird. Der beste-
hende asphal�erte Bodenbelag ist in die Jahre gekommen 
und an vielen Stellen brüchig. Eine Abzweigung von der Ba-
dergasse, das Feuergäßchen in Richtung Sandgasse, dient als 
beliebte Abkürzung, ist jedoch nicht barrierefrei erschlossen. 
An der Kreuzung dieser beiden Gassen beAndet sich eine klei-
ne Platz@äche, die aufgrund ihrer versiegelten Gestaltung und 
des Mangels an Sitzgelegenheiten wenig einladend wirkt.

Die Maßnahme verfolgt eine umfassende Neugestaltung der 
Badergasse und ihrer Platzsitua�on, um die Aufenthaltsquali-
tät und Nutzbarkeit zu verbessern. Auf Grundlage des Stadt-
bodenkonzepts soll die Gestaltung die Verbindung innerhalb 
der Innenstadt aufwerten und op�sch harmonisieren. Die 
Platzgestaltung kann als Modellprojekt für Klimaanpassung 
dienen, wobei der große Bestandsbaum als natürlicher 
Scha�enspender erhalten wird. Zudem wird perspek�visch 
geprü�, ob Teilbereiche des unterirdisch verlaufende Kühruh-
graben o�engelegt und in das Gestaltungskonzept integriert 
werden kann. Dazu gehört die Scha�ung von Aufenthaltsqua-

lität durch neue Sitzmöglichkeiten und Begrünung. Ergänzend 
dazu ist es sinnvoll, die Wurzelertüch�gung des Bestandbau-
mes durchzuführen und den Einsatz von versickerungsfähi-
gen Böden und Begrünung von Mauern zu prüfen sowie ein 
Ho�onzept zu entwickeln, das den Rückbau von Nebenge-
bäuden oder Garagenanlagen umfasst, um zusätzliche Frei-
@ächen zu scha�en. 

Die Aufwertung der Gasse steht im engen Zusammenhang 
mit der Maßnahme 5.1. 

Mögliche Schri�e 
• Umgestaltung au�auend auf dem Stadtbodenkonzept 
• Begrünung und Klimaanpassungsmaßnahmen integrie-

ren auf Grundlage des Klimaanpassungskonzepts B.9
• Die Badergasse als a�rak�ve Verbindung hervorheben
• In Verbindung mit Maßnahme 5.1 zu planen

Abbildungen von links oben nach rechts unten:

Abb. 230: Platz in der Badergasse

Abb. 231: Verortung

Abb. 232: Badergasse 

5.2 NEUGESTALTUNG BADERGASSE MIT SCHAFFUNG „GRÜNER OASE“ 

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch€€€
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Der Freihofsplatz spielt eine zentrale Rolle als innerstäd�-
scher Ankommensort und Verkehrsknotenpunkt mit einer 
zentralen Bushaltestelle. Gleichzei�g umfasst er eine Platz@ä-
che mit Gastronomiebetrieben sowie einzelne Parkplätze. 
Aufgrund mangelnder gestalterischer Qualität und fehlender 
Aufenthalts@ächen lädt der Platz bislang nicht zum Verweilen 
ein. Zudem ist die gep@asterte Ober@äche sowohl auf dem 
Platz als auch in der anschließenden Freihofsgasse sanie-
rungsbedür�ig. 

Die derzei�ge Gestaltung des Platzes verdeutlicht, dass er vie-
le unterschiedliche Funk�onen erfüllen muss, die im Laufe 
der Zeit hinzugekommen sind. Es fehlt an einer einheitlichen 
Grundkonzep�on, die das Gesamtgefüge ordnet, klare Ge-
staltungsrichtlinien deAniert und a�rak�ve Aufenthaltsberei-
che scha�. Au�auend auf bestehenden Ideen soll der Platz 
neu konzipiert werden. Im Rahmen eines freiraumplaneri-
schen Realisierungswe�bewerb sind verschiedene Gestal-
tungskonzepte zu entwickeln und die strukturellen Bedarfe 
miteinander abzuwägen, um sich auf eine realisierbare Lö-
sung zu verständigen. In der Vergangenheit wurde der Frei-
hofsplatz aus verkehrsplanerischer Sicht als Mobilitätssta�on 
für den Radverkehr konzipiert. Diese Funk�on soll in die Neu-
gestaltung einbezogen und mit einer verbesserten Aufent-

haltsqualität kombiniert werden. Zudem soll der Platz grüner 
gestaltet und den Bestandsbäumen mehr Raum gegeben 
werden. Die Gestaltung des Platzes erfolgt unter Berücksich-
�gung der in der Rahmenplanung (Maßnahme A.3) festgeleg-
ten Gestaltungsprinzipien sowie in Abs�mmung mit der Neu-
ordnung der Verkehrsräume durch das übergeordnete Quali-
Azierungsverfahren. 

Mögliche Schri�e 
• Durchführung eines freiraumplanerischen Ideenwe�be-

werbs zur Neugestaltung des Platzes.
• Entwicklung eines einheitlichen Gestaltungskonzepts zur 

Ordnung der vielfäl�gen Funk�onen.
• Verbesserung der Aufenthaltsqualität durch neue Sitzge-

legenheiten und Begrünung.
• Integra�on des Mobilitätskonzepts für den Radverkehr in 

die Platzgestaltung.
• Sanierung der gep@asterten Ober@ächen auf dem Platz 

und in der Freihofsgasse.
• Erhalt und Stärkung der Bestandsbäume und weiterer 

Klimaanpassungsmaßnahmen

5.3 NEUGESTALTUNG FREIHOFSPLATZ- UND GASSE: FREIRAUMPLANERISCHER WETTBEWERB

We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abb. 233: Freihofsplatz

Abb. 234: Verortung Rahmenplan Abb. 235: Freihofsgasse 

€€€
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Der Übergang vom südlichen Innenstadteingang zum sensi-
bleren Innenstadtbereich ist gestalterisch nicht klar erkenn-
bar. Der Kreisverkehr an der Wermbachstraße / Löherstraße 
dient der Abwicklung hoher Verkehrsströme, was die Ver-
kehrssicherheit insbesondere an den Querungsstellen für den 
Fuß- und Radverkehr beeinträch�gt. Zudem führen die Fahr-
bahnen ohne vorherige Zusammenführung auf den Kreisver-
kehr zu, wodurch der Verkehrs@uss unstrukturiert bleibt. Be-
sonders problema�sch ist die Führung des Radverkehrs: Die-
ser wird direkt auf der Fahrbahn geführt, jedoch ist die ohne-
hin zu enge Radspur unterbrochen. Dadurch entstehen ge-
fährliche Situa�onen, insbesondere durch riskante Überhol-
fahrten innerhalb des Kreisverkehrs.

Die Maßnahme zielt darauf ab, den Stadteingang gestalte-
risch aufzuwerten und eine angemessene Eingangssitua�on 
zu scha�en, die zugleich zur Reduzierung der Verkehrsbelas-
tung beiträgt. Ein besonderer Fokus liegt auf der Verbesse-
rung der Verkehrssicherheit und der Scha�ung klarer Que-
rungsmöglichkeiten für den Fuß- und Radverkehr. Dazu ge-
hört die gestalterische Aufwertung des Stadteingangs, um 

dessen Erkennbarkeit zu verbessern. Die bestehende Radver-
kehrsstruktur wird durch eine durchgehende und sichere 
Radwegeführung verbessert, um gefährliche Situa�onen im 
Kreisverkehr zu vermeiden. Zudem wird empfohlen, das am 
Kreisel angrenzende S��sarchiv in die Gestaltung einzubezie-
hen, indem eine angemessene Vorzone gescha�en wird, die 
das Archiv besser in den ö�entlichen Raum integriert.

Die verkehrsplanerische Umsetzung erfolgt auf Basis der Rah-
menplanung der Maßnahme A.3. Durch diese Maßnahmen 
wird der Bereich des Kreisverkehrs sowohl funk�onal als auch 
gestalterisch op�miert, um eine sichere und a�rak�ve Ver-
kehrssitua�on am südlichen Innenstadteingang zu scha�en.

Mögliche Schri�e 
• Bauliche Umgestaltung des Innenstadteingangs au�au-

end auf die Rahmensetzung der Maßnahme A.3 
• Lückenschluss des Radwegenetz 
• Scha�ung Vorplatz zum Schönborner Hof 
• Verknüpfung mit Planung Maßnahme 5.3

5.4 UMSETZUNG AUFWERTUNG KREISVERKEHR / STRASSENRAUM WERMBACHSTR. / LÖHERSTR.

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 236: Wermbachstraße

Abb. 237: Kreisverkehr Wermbach/ Landingstr. 

Abb. 238: Verortung im Rahmenplan 

€€€
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Der Schönborner Hof ist ein prägnantes historisches Gebäude 
in der Ascha�enburger Innenstadt und beherbergt das S��s-
archiv sowie das Naturwissenscha�liche Museum. Die Fassa-
de und das Dach weisen erheblichen Sanierungsbedarf auf, 
und auch die Haustechnik entspricht nicht mehr den heu�-
gen Anforderungen. Zudem besteht beim Innen- und Hinter-
hof (aktuell als Parkplatz genutzt) ein hoher Aufwertungsbe-
darf, um einen a�rak�ven ö�entlichen Aufenthaltsort zu 
scha�en.

Die Maßnahme verfolgt das Ziel, den Schönborner Hof um-
fassend zu sanieren und gleichzei�g seine Frei@ächen in einen 
lebendigen ö�entlichen Raum zu verwandeln. Dabei soll das 
Gebäude stärker in die Gestaltung des ö�entlichen Raums 
eingebunden und eine vielfäl�ge Nutzung ermöglicht wer-
den. Geplant ist die energe�sche Sanierung des Gebäudes 
unter Berücksich�gung des Denkmalschutzes. Durch die Um-
gestaltung des Innenhofs soll eine hohe Aufenthaltsqualität 
gescha�en werden, etwa durch neue Sitzgelegenheiten, Be-
grünung und Entsiegelung auf Grundlage des Klimaanpas-
sungskonzepts Innenstadt (vgl. Maßnahme B.9). Ein weiterer 
Schwerpunkt ist die Ö�nung des Schönborner Hofs für eine 
intensivere ö�entliche Nutzung. Ideen aus der Beteiligung 
sind die Nutzbarmachung für temporäre Veranstaltungen, 

wie kleinere Open Air Events, die Einrichtung eines sommerli-
chen Biergartens mit Kulturbetrieb sowie die Förderung eines 
konsumfreien Tre�punkts. Gleichzei�g soll der Eingangsbe-
reich des Schönborner Hofs durch eine Neugestaltung aufge-
wertet und besser mit dem ö�entlichen Raum verbunden 
werden.

Wie in Maßnahme A.3 beschrieben, ist es wünschenswert 
das Gebäude stärker in die Gestaltung des ö�entlichen 
Raums einzubeziehen und einen Eingangsbereich zu gestal-
ten. Die Planung und Umsetzung orien�eren sich an der 
übergeordneten Rahmenplanung der Maßnahme A.3, die 
eine städtebauliche Aufwertung des gesamten Bereichs zwi-
schen Schönborner Hof und Schloss vorsieht.

Mögliche Schri�e 
• Das Gebäude energe�sch sanieren und die historische 

Substanz erhalten
• Gestaltungskonzep�on für den Innenhof und den als 

Parkplatz genutzten Bereich hinter dem S��sarchiv
• Maßnahmen wie Begrünung und Entsiegelung auf 

Grundlage Klimaanpassungskonzept B.9 vorsehen 
• Umsetzung der Planung

5.5 SANIERUNG SCHÖNBORNER HOF UND AUFWERTUNG DER FREIFLÄCHEN

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 239: Schönborner Hof

Abb. 240: Innenhof Schönborner Hof

€€€
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Der östliche Au�akt der Innenstadt wird durch den histori-
schen Stadteingang an der Sandkirche gebildet. Die heu�ge 
Gestaltung räumt der Kirche jedoch wenig Platz ein, da der 
Bereich von der breiten und stark befahrenen Würzburger 
Str. 0/ Alexandrastr. dominiert wird. Der Übergang von den 
angrenzenden Wohngebieten zum verkehrsberuhigten In-
nenstadtbereich ist gestalterisch nicht ablesbar, wodurch  die 
Verkehrssicherheit an den Querungsstellen leidet. Der Rad-
verkehr wird entlang der Würzburger Str. bis zur Kurve an der 
Sandkirche auf beiden Seiten in schmalen Fahrstreifen ge-
führt, was insbesondere im Kurvenbereich zu unsicheren Si-
tua�onen führt. In den vergangenen Jahren wurden Radver-
kehrsanlagen neu angelegt, um die Sicherheit zu verbessern 
und Querungsmöglichkeiten zu scha�en. Aus städtebaulicher 
Sicht, bietet der Platz weiter Potenzial zur Aufwertung, der 
neben der Verkehrsführung vor allem eine nutzerfreundliche-
re Gestaltung vorsieht, die Wegeführung verbessert, bzw. 
a�rak�ve Aufenthaltsbereiche scha�. 

Die Maßnahme zielt darauf ab, den Stadteingang gestalte-
risch aufzuwerten und eine angemessene Eingangssitua�on 
zu scha�en. Vorgeschlagen wird, angelehnt an das historische 
Vorbild, die getrennten Verkehrsströme aufzuheben und eine 
einheitliche Gestaltung zu scha�en, die sich an den verkehrs-
beruhigten Bereichen der Innenstadt orien�ert. Durch einen 
entsprechende Bodenbelag wird der gesamte Bereich bis zur 

gegenüberliegenden Straßenseite gefasst. Die Sandkirche er-
hält eine ihrer historischen Bedeutung entsprechende Vorzo-
ne, wodurch der Kirchenbau gestärkt wird. Zusätzlich sind 
Maßnahmen zur Entsiegelung von Flächen und weitere 
Baump@anzungen vorgesehen, um die Aufenthaltsqualität zu 
erhöhen. Die geplante Verkehrsberuhigung führt den einfah-
renden Verkehr direkt in den Innenstadteingang und sorgt für 
eine natürliche Geschwindigkeitsreduk�on auf Schri�tempo.
Ziel- und Quellverkehre sollen um die Sandkirche herum ge-
lenkt werden um Falschparker zu verhindern. 

Es wird empfohlen, einen städtebaulichen und freiraumpla-
nerischen We�bewerb für den Gesamtbereich vom Eingang 
Roßmarkt über den Eingang Schöntal und die Betgasse bis 
zum Maier-Kahn-Platz durchzuführen. Die Planung erfolgt in 
Anlehnung an das Stadtbodenkonzept, wobei ein Bodenbelag 
gewählt wird, der sich harmonisch in das Gesamtkonzept der 
Innenstadtgestaltung einfügt. 

Mögliche Schri�e 
• Durchführung eines freiraumplanerischen Realisierungs-

we�bewerbs für den Gesamtbereich 
• Wenn möglich Integra�on der bereits durchgeführten 

Möblierungselemente in die Gestaltung
• Umsetzung der Planung

5.6 AUFWERTUNG ÖSTLICHER INNENSTADTEINGANG, ANKUNFTSORT SANDKIRCHE

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch€€€
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Annäherungsskizze als Vorschlag im 
ISEK, gilt es in weiterführenden Studien 
zu konkre�sieren 

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 241: Blick auf Sandkirche 

Abb. 242: An der Kirche

Abb. 243: Verortung Rahmenplan 

Abb. 244: Visualisierung Zukun�svision Sandkirche

Abb. 245: Annäherungsskizze Zukun�svision Sandkirche

Grüne Inseln,
Schwammstadt

Vorrang für Fuß- 
und Radverkehr

Eingang Parkanlage

Einheitlicher Belag 

Aufwertung 
Sandgasse

Blickrichtung 
Visualisierung

Fahrradbügel
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Die Treibgasse verbindet wich�ge Orte in Ost-West-Richtung 
und führt zur Stadthalle sowie deren Tiefgarage. Der Ab-
schni� zwischen Herstallstr. und Wolfsthalplatz ist eine Fuß-
gängerzone und stellt eine wich�ge Route für den Fußverkehr 
dar. Hervorzuheben ist der Wolfsthalplatz, der als Gedenkort 

einen hohen städtebaulichen Wert hat. Der Platz bietet durch 
den Brunnen und die Bäume eine angenehme Aufenthalts-

5.8 AUFWERTUNG TREIBGASSE AB WOLFSTHALPLATZ

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität niedrig

Die Sandgasse ist eine zentrale Einkaufsstraße und spielt eine 
bedeutende Rolle für den Einzelhandel. Der aktuelle Zustand 
der Straße ist jedoch durch eine uneinheitliche Ober@ächen-
gestaltung aus asphal�erten Streifen, Wabenp@aster und 
Kleinp@asterung geprägt. Dies wirkt nicht nur op�sch veraltet, 
sondern beeinträch�gt auch die Barrierefreiheit. Trotz der im 
letzten Jahr installierten Sitzmöbel und Begrünungselemente 
gibt es weiterhin Verbesserungspotenzial. Zudem mangelt es 
an ausreichenden Fahrradabstellmöglichkeiten. Die Umge-
staltung der Sandgasse erfolgt auf Grundlage des Stadtbo-
denkonzepts mit dem Ziel, eine einheitliche und ansprechen-
de Gestaltung zu scha�en. Ein Fokus liegt auf der Verbesse-
rung der Barrierefreiheit durch den Ersatz des bisherigen 

Ober@ächenmixes. Die Sandgasse soll als Einkaufsstraße ge-
stärkt und als a�rak�ve Wegeverbindung aufgewertet wer-
den, etwa durch die Scha�ung einer Platzzone an der Ecke 
Erbsengasse/Ohmbachsgasse. Maßnahmen zur Klimaanpas-
sung, wie die Ertüch�gung des Baumbestands und zusätzli-
che Begrünungselemente werden integriert. Ergänzend wer-
den neue Sitzmöglichkeiten sowie Fahrradabstellmöglichkei-
ten gescha�en, um die Aufenthaltsqualität weiter zu erhö-
hen. 

Mögliche Schri�e 
• Umgestaltung au�auend auf dem Stadtbodenkonzept
• Integra�on von Sitzmöglichkeiten und Fahrradbstell-

möglichkeiten, Begrünung 

5.7 AUFWERTUNG SANDGASSE

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abb. 246: Treibgasse

Abb. 247: Wolfsthalplatz

€€€
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Die Steingasse ist eine schmale Verbindungsgasse in der Alt-
stadt, die die Luitpoldstraße mit der Herstallstraße verbindet. 
Sie ist gep@astert und von historischen Gebäuden gesäumt. 
Die Fußgängerzone bietet eine direkte Verbindung zwischen 
den verschiedenen Bereichen der Innenstadt. Früher war die 
Steingasse Teil des mi�elalterlichen Stadtkerns, was sich noch 
an der engen Bebauung erkennen lässt. Heute beAnden sich 
dort kleinere Geschä�e, Gastronomiebetriebe und Wohn-
häuser. Die Gasse hat eher eine ruhige Funk�on und dient als 
Nebengasse. Trotz der guten Lage und der Geschä�e hat die 
Straße durch das nicht mehr zeitgemäße Wabenp@aster und 
fehlende Gestaltungselemente wenig Aufenthaltsqualität.

Ziel ist es, die Gasse au�auend auf dem Stadtbodenkonzept 
mit einem zeitgemäßen Bodenbelag auszusta�en und durch 
Begrünungselemente und Klimaanpassungsmaßnahmen 
a�rak�ver zu gestalten. Das interne Wegenetz (A.4) sollte im 
ö�entlichen Straßenraum deutlich sichtbarer gemacht wer-
den, um zum zu Fuß gehen anzuregen. Allgemein sollen die 
Fuß- und Radwege durch bessere Markierungen und eine 
möglichst komfortable Streckenführung gestärkt werden.

Mögliche Schri�e 
• Umgestaltung au�auend auf dem Stadtbodenkonzept 
• Begrünung und Klimaanpassungsmaßnahmen integrie-

ren (bspw. mobiles Stadtgrün B.11)
• Die Steingasse als a�rak�ve Verbindung hervorheben 

(vgl. Maßnahme A.4 Internes Fußwegenetz) 
• Bauliche Umsetzung
• Nutzung eines Verfügungsfonds für ak�ve Gewerbetrei-

bende um Projekte zur Innenstadtbelebung zu ini�ieren 
(B.7). 

qualität. Dieser Wert wird durch Falschparken in der Treib- 
und Entengasse beeinträch�gt, was das Erscheinungsbild und 
die Nutzung des Bereichs nega�v beein@usst. 

Die Ober@ächenstruktur der Treibgasse, die derzeit durch un-
ebenes Kleinsteinp@aster geprägt ist, soll überarbeitet wer-
den. Der Bodenbelag wird au�auend auf dem Stadtboden-
konzept modernisiert, um eine gleichmäßigere und komforta-
blere Nutzung zu ermöglichen. Ein weiteres Ziel der Aufwer-
tung ist die Stärkung des Fuß- und Radverkehrs, um das inter-

ne Wegenetz (A.4) im ö�entlichen Raum sichtbarer zu ma-
chen. Ergänzend sollen Begrünungselemente und Klimaan-
passungsmaßnahmen integriert werden.

Mögliche Schri�e 
• Umgestaltung au�auend auf dem Stadtbodenkonzept 
• Begrünung und Klimaanpassungsmaßnahmen integrie-

ren (bspw. mobiles Stadtgrün B.11)
• Die Treibgasse als a�rak�ve Verbindung hervorheben 

(vgl. Maßnahme A.4) 
• Bauliche Umsetzung
• Nutzung eines Verfügungsfonds für ak�ve Gewerbetrei-

bende um Projekte zur Innenstadtbelebung zu ini�ieren 
(B.7). 

Abbildungen linke Seite: 

Abb. 248: Sandgasse mit Wabenp@aster 

Abb. 249: Ober@ächenmix Sandgasse

Abb. 250: Verortung Rahmenplan 

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 251: Steingasse 

Abb. 252: Steingasse mit Restaurants

Abb. 253: Verortung Maßnahme 5.8 und 5.9 im Rahmenplan 

Priorität niedrigStartzeitraum mi�elfris�g

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

5.9 AUFWERTUNG STEINGASSE
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An der Kreuzung von Dalbergstraße und Herstallstraße, dem 
sogenannten „Scharfen Eck“ besteht eine wich�ge und stark 
genutzte Fußwegeverbindung zwischen Unterer Stadt und 
Oberer Stadt. Im Bestand zeichnet sich der Platz durch eine 
unübersichtliche und ungeordnete Stadtmöblierung aus, wo-
durch die räumliche Situa�on nicht zur Geltung kommt. Auch 
wird dadurch die Verbindungsfunk�on zwischen Dalbergstra-
ße und Herstallstraße wenig betont und die Aufenthaltsquali-
tät insgesamt wird durch die hohe Verkehrsbelastung entlang 
der Wermbachstraße / Landingstraße stark beeinträch�gt.

Ein großer Teil des Gebäudebestands aus der Nachkriegszeit 
zeichnet sich aus durch Arkaden in den Erdgeschosszonen. In 
der aktuellen Situa�on funk�oniert diese Gestaltung nicht 
op�mal, da der bereits begrenzte Raum teilweise als Abstell-
@äche für Verkehrsmi�el / Geschä�e in den Erdgeschossen 
und anderes genutzt wird. Die Nutzung der Erdgeschosszo-
nen durch die anliegenden Geschä�e ist zu unterstützen, als 
Reak�on soll bei der Neuplanung der Gesamtsitua�on aber 
entsprechend mehr Raum für den Fußverkehr außerhalb der 
Arkaden vorgesehen werden, um die beschriebenen Platz-
kon@ikte zu entschärfen. Die Beleuchtung der Arkaden wird 
darüber hinaus zur Erhöhung des Sicherheitsgefühls vorge-
schlagen.  

Um den ö�entlichen Raum neu zu ordnen, wird die Dalberg-
straße auf Grundlage von vorliegenden städ�schen Planun-
gen zwischen Suicardusstraße und Wermbachstraße zu einer 

Einbahnstraße. Eine solche schri�weise Reduzierung des 
Durchgangsverkehrs trägt zur Entlastung der Innenstadt bei 
und ermöglicht mehr Fläche für Aufenthaltsräume, Klimaan-
passungsmaßnahmen (z.B. straßenbegleitendes Grün nach 
dem Prinzip der Schwammstadt) und Sitzgelegenheiten, aber 
auch E-Ladesta�onen und Radabstellanlagen. Letztere sollten 
in Zukun� sub�l in das Stadtbild eingefügt werden. 

Die angestrebte städtebauliche Geste zur Verbindung der Un-
teren mit der Oberen Stadt wird durch eine einheitliche P@as-
terung des Straßenraums erreicht. Zudem werden grüne In-
seln und Sitzgelegenheiten sowie die Flächen der Geschä�e 
und der Außengastronomie integriert, um eine lebendige At-
mosphäre und einen über die Fahrbahnbereiche hinweg zu-
sammengehörigen Platz zu scha�en.

Die Gestaltung bezieht sich auf und entwickelt sich auf 
Grundlage der in der Rahmenplanung (Maßnahme A.3) fest-
gelegten Gestaltungsprinzipien.

Mögliche Schri�e 
• Machbarkeitsstudie zur Vorstrukturierung der Aufgaben-

stellung, Entwicklung aus Rahmenplanung (A.3)
• Par�zipa�ve Begleitung
• Bauliche Umsetzung der Planung

5.10 AUFWERTUNG „SCHARFES ECK“ 

Machbarkeitsstudie, evtl. We�bewerb, bauliche Entwicklung

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität hoch

Abb. 254: Übergang Scharfes Eck/ Dalbergstraße

Abb. 255: Blick auf scharfes Eck Abb. 256: Verortung Rahmenplan 

€€€
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Annäherungsskizze als Vorschlag im ISEK, gilt es 
in weiterführenden Studien zu konkre�sieren 

Abb. 257: Visualisierung Zukun�svision Scharfes Eck

Abb. 258: Annäherungsskizze Zukun�svision Scharfes Eck

Blickrichtung 
Visualisierung
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SANIERUNG ÖFFENTLICHER GEBÄUDE �Z.B. STADTHALLE, 
STEINMETZSCHULE, KOLPINGSCHULE� 

ERWEITERUNG UND ERGÄNZUNG STADTBODEN- UND BARRIE-
REFREIHIETSKONZEPT

INVESTIVE MASSNAHMEN ZUR VERBESSERUNG DER    
RADINFRASTRUKTUR

ERWEITERUNG KOMMUNALES FÖRDERPROGRAMM    
„GEBÄUDEBEGRÜNUNG UND ENTSIEGELUNG“

KOMMUNALES FÖRDERPROGRAMM: WOHNRAUM IN DER IN-
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INITIATIVKREIS INNENSTADT 2.0

VERFÜGUNGSFONDS
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QUARTIER BAHNHOFSQUARTIER

KLIMAANPASSUNGSKONZEPT: MEHR GRÜN UND WASSER FÜR   
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     B. STRATEGISCHE MASSNAHMEN
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Im Rahmen des ISEKs wurde der Sanierungsbedarf mehrerer 
ö�entlicher Gebäude iden�Aziert. Die iden�Azierten ö�entli-
chen Gebäude weisen strukturelle und energe�sche DeAzite 
auf, die eine umfassendere Modernisierung erfordern. Bei 
der Sanierung sind besonders Aspekte der Wärmeplanung 
und die Ansprüche und Bedarfe einer modernen und bürger-
freundlichen Gestaltung mitzudenken. Zu prüfen sind außer-
dem die Etablierung von ergänzenden, ö�entlichen Nutzun-
gen der Gebäude z.B. die Ö�nung für Bürger:innen oder die 
Bereitstellung von Räumlichkeiten für Vereine zu Stärkung 
der Nutzungsvielfalt in der Innenstadt.  

Stadthalle: Um den Anforderungen eines modernen Veran-
staltungsorts zukün�ig gerecht zu werden und die A�rak�vi-
tät des Standorts zu erhalten, sind Inves��onen in die Gebäu-
destruktur und die technische Infrastruktur unerlässlich. Sa-
nierung in Abs�mmung mit Maßnahme 4.1 Umgestaltung Lu-
itpoldstraße als urbane Nord-Südachse. 

Die Kolpingschule, eine zweizügige Grundschule mit einem 
Halbtagszweig und einem Zweig mit gebundenem Ganztag 
benö�gt eine umfassende energe�sche Sanierung, um den 
Energieverbrauch zu senken und die Schulbedingungen zu 
verbessern. Dies hat eine hohe Priorität, da der Schulbetrieb 
auch in Zukun� reibungslos und in einer bestmöglichen Qua-
lität für die Kinder und Jugendlichen funk�onieren muss. Eine 
evtl. nö�ge Sanierung wird in mehreren Phasen erfolgen 
müssen und auf die aktuellen energe�schen Anforderungen 
abges�mmt sein. Die grundsätzliche Möglichkeit einer Erwei-
terung des Gebäudes zur Unterbringung evtl. bestehender 
Bedarfe (Kinderhort-, Kita-, Krippen-, Grundschulplätze) zen-

tral in der Innenstadt besteht nach städtebaulicher augen-
scheinlicher Einschätzung an der Nordfassade unter modera-
tem Umbauaufwand. 

Die Steinmetzschule beAndet sich gegenüber dem Schloss Jo-
hannisburg. Trotz ihrer historischen Bedeutung und der ak�-
ven Einbindung in den städ�schen Kontext sind Modernisie-
rungen notwendig, um den aktuellen Bildungsstandards ge-
recht zu werden. Dies umfasst sowohl bauliche Maßnahmen 
als auch die Integra�on zeitgemäßer technischer Aussta�ung.

Das alte Stad�heater, als kulturelles Wahrzeichen, steht vor 
der Herausforderung die historische Bausubstanz mit den An-
forderungen eines zeitgemäßen Theaterbetriebs zu vereinen. 
Es sind technische und energe�sche Maßnahmen erforder-
lich, um den Betrieb aufrecht zu erhalten.

Mögliche Schri�e 
• Erstellung eines Sanierungsgutachten unter Einbezug 

energe�scher und klima�scher Aspekte
• Variantenvergleich/ Bedarfsermi�lung
• Hochbauliche Planung in Abs�mmung mit dem Bayeri-

schen Staatsministerium für Bildung und Kultus, Wissen-
scha� und Kunst 

• Energe�sche Sanierung
• Prüfung angepasster und neuer Nutzungen von Verwal-

tung, Poli�k etc.
• Ö�nung der Gebäudes für weitere ö�entliche Nutzun-

gen 
• Absimmung zur Umfeldsanierung

B.1 SANIERUNG ÖFFENTLICHER GEBÄUDE (Z.B. STADTHALLE, STEINMETZSCHULE, KOLPINGSCHULE) 

Machbarkeitsstudie, bauliche Entwicklung

€€€ Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch€€€

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 263: Stadthalle

Abb. 264: Altes Stad�heater

Abb. 265: Kolpingschule
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Das Konzept aus dem Jahr 2013 statuiert den Wandel im 
Stadtraum und empAehlt als Reak�on darauf zukün�ig die 
vorliegende Konzep�on kri�sch zu überprüfen und bei Bedarf 
zeitgemäß anzupassen. Am Roßmarkt und in der Pfa�engasse 
wurden die Empfehlungen bereits mit hoher Qualität umge-
setzt. In Folge der Herausforderungen an die Klimaanpassung 
und zur Umsetzung der Mobilitätswende wachsen die Nut-
zungs- und Funk�onsansprüche an den Stadtboden. Gleich-
zei�g steigert ein komfortabler und barrierefreier Bodenbelag 
bis zu den Eingangsschwellen im EG die Begehbarkeit und 
Nutzungsqualität für alle. Die Charakteris�k der Altstadt soll 
in Zukun� weiterhin gewährleistet werden. Ebenso ist aber 
auch eine Anpassung der Ober@ächen im Bahnhofsquar�er 
notwendig, wodurch die Kulisse des Stadtbodenkonzepts 
dementsprechend angepasst werden sollte. Ziel soll es wei-
terhin sein, die Materialvorschläge aus dem Stadtbodenkon-
zept durchgängig anzuwenden um eine @ächendeckende Ori-
en�erung und ein ästhe�sches Zusammenspiel mit den Bau-
lichkeiten (besonders historische, denkmalgeschützte) zu ga-
ran�eren. Die Klimaanpassung durch Entsiegelung und 
Scha�ung von Grünelementen, die zur Funk�on als 
Schwammstadt beitragen beein@ussen die Aspekte Entwäs-
serung, Reinigung, Instandhaltung. Die teilweise konkurrie-

renden Ansprüche müssen in Zukun� miteinander vereinbart 
werden. So kann für die Entwässerung mit großen Synergien 
durch verstärkte Entsiegelung gerechnet werden. Das Stadt-
mobiliar wie Sitzbänke und Abfalleimer sollte für ein harmoni-
sches Stadtbild möglichst aufeinander, aber auch auf den 
Stadtboden abges�mmt sein. Stark au�allend ist die Auswahl 
und Lage der Fahrradabstellanlagen, die keinem durchgängi-
gen Konzept unterliegt und teilweise ungeordnet im ö�entli-
chen Raum posi�oniert wurden. Die konsequente Gewähr-
leistung der Barrierefreiheit ist herzustellen und unebene Be-
reiche auszubessern oder mit Komfortstreifen zu versehen. 
Als weiterer Fokusraum zur ver�efenden Bearbeitung in einer 
Fortschreibung wird der Alfons Goppel-Platz empfohlen. 

Mögliche Schri�e 
• Erweiterung der Kulisse um Teile des Bahnhofsquar�ers 
• Ergänzung Aspekte der Klimaanpassung/ Entsiegelung 
• Ergänzung um Aspekte der Stadtmöblierung und Radab-

stellanlagen
• Betrachtung der vielfäl�gen Nutzungsansprüche „mul-

�codierte Räume“
• Zusammenbetrachtung mit den Anpassungen infolge 

des Konzept 1+ (Verkehrsplanung)

B.2 ERWEITERUNG UND ERGÄNZUNG STADTBODEN- UND BARRIEREFREIHEITSKONZEPT

Konzept

Startzeitraum mi�elfris�g Priorität mi�el€€€

Abbildungen von links 
oben nach rechts unten:

Abb. 259: Wabenp@aster 
Sandgasse 

Abb. 260: Pfa�engasse

Abb. 261: Sandgasse

Abb. 262: Ober@ächen-
mix Frohsinnstraße



174 ISEK UND VU | INNENSTADT ASCHAFFENBURG

Die Verbesserung der Radinfrastruktur ist ein zentraler Bau-
stein für die nachhal�ge Mobilitätsentwicklung. Grundsätz-
lich wurde sich im Radverkerhskonzept beschlossen, bei jeder 
Straßenraumumgestaltung und Neuordnung der Verkehrs@ä-
chen die Innenstadt für den Radverkehr durchgängig und si-
cher zu gestalten. Inves�ve Maßnahmen sind auf Grundlage 
des Radverkehrs- und Stadtbodenkonzepts punktuell umzu-
setzen, wobei vor allem sichere Abstellmöglichkeiten, die ge-
stalterische Einfügung derselben sowie verbesserte Querun-
gen und komfortable Radwege berücksich�gt werden sollen. 
Die Einzelmaßnahmen müssen individuell auf die räumlichen 
Gegebenheiten und Bedarfe eingehen. Dazu sind bei 
Beau�ragungen die entsprechenden Gestaltungsrichtlinien 
beizulegen. Synergien mit anderen Maßnahmen der Stadt-
möblierung und Barrierefreiheit sind zu berücksich�gen, um 
eine geordnete und ganzheitliche Gestaltung zu mit sinn-
ha�er Priorisierung der Standorte zu gewährleisten. Beson-
ders um den Bahnhof / am Bahnhofsvorplatz, im Bereich um 

das „Scharfe Eck“ und den Freihofsplatz sowie entlang des 
o�enen Schöntals werden im Bestand Potenziale zur Verbes-
serung gesehen. 

Mögliche Schri�e 
• Umsetzung auf Grundlage der gestalterischen Vorgaben 

im Kapitel „Stadtmöblierung“ im fortgeschriebenen 
Stadtbodenkonzept 

• Punktuell, je nach Bedarf und Möglichkeit

B.3 INVESTIVE MASSNAHMEN ZUR VERBESSERUNG DER RADINFRASTRUKTUR

Umsetzung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 266: Friedrichstr.

Abb. 267: Löherstr.

Abb. 268: Ortstypische Fahrradabstellanlagen

Abb. 269: Ungeordnete Abstlelsituta�on

€€€
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Die Anpassung an den Klimawandel und dadurch notwendig 
werdende Umbauten in Städten betre�en nicht nur den 
ö�entlichen Raum, auch private Flächen bedürfen einer Um-
gestaltung hin zu höherer Klimafunk�on. Dafür wurde im Ok-
tober 2024 ein kommunales Förderprogramm für Gebäude-
begrünung aufgestellt. Mit der Dachbegrünung, der Kombi-
na�on von Dachbegrünung und PV-Anlagen sowie der Fassa-
denbegrünung beinhaltet das Förderprogramm bislang drei 
Förderschwerpunkte. Neben Fassade und Dach sind es auf 
privaten Flächen jedoch besonders auch die Ho�ereiche, die 
Potenzial für Begrünung und Entsiegelung bieten. Gerade im 
Bahnhofsquar�er sind groß@ächige versiegelte Parkplatz@ä-
chen in den rückwär�gen Bereichen au�ällig, die sich in Kom-
bina�on mit den Gebäudefassaden im Sommer au�eizen. 
Die klimaangepasste Umgestaltung solcher Flächen erhöht 
nicht nur die Lebensqualität für die Anwohnenden. So tragen 
Grün@ächen und Vegeta�on sowie Fassaden- und Dachbe-
grünung zur Abkühlung und zum Ausgleich von Temperatur-
extremen bei. Gleichzei�g entlasten Zisternen- und Rigolen-
systeme kombiniert mit kühlendem Grün die Abwasserinfra-

struktur (im Gebäude sowie in der Kommune) im Falle von 
Starkregenereignissen. Es bietet sich demnach an, das beste-
hende Förderprogramm durch die Begrünungs- und Entsie-
gelungsmaßnahmen und anderwei�gen Maßnahmen des Re-
genwassermanagements zu erweitern. Gerade diesbezüglich 
sind parzellenübergreifende Ansätze bei der Kleinteiligkeit in 
der Innenstadt (vor allem im Bereich der Unteren Stadt) wün-
schenswert und priorisiert / bevorzugt zu unterstützen. Auch 
kostenintensive Inves��onen in technische Anlagen zur Re-
ten�on und Verdunstung von Regenwasser können zur Ver-
stärkung des Anreizes entsprechend bevorzugt mit Förder-
mi�eln ausgesta�et werden.

Mögliche Schri�e 
• Anpassung der Förderrichtlinie zum Förderprogramm
• Ak�ve Bewerbung der Anreizförderung bei den Bürger:

innen
• Ggf. Bes�mmung einer Ansprechperson für die Koordi-

na�on parzellenübergreifender Ansätze

B.4 ERWEITERUNG KOMMUNALES FÖRDERPROGRAMM „GEBÄUDEBEGRÜNUNG UND ENTSIEGELUNG“

Steuerung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

Abbildungen von links 
oben nach rechts unten:

Abb. 270: Best Prac�ce 
Hof Roßmarkt 13

Abb. 271: Versiegelter 
Parkplatz bei Gla�bacher 
Überfahrt / Elisenstraße 

Abb. 272: Best Prac�ce 
Hof Roßmarkt 13

Abb. 273: Ho�ereich hin-
ter Hotel Ascha�enbur-
ger Hof

€€€
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Das Förderprogramm zielt darauf ab, den Umbau von Gebäu-
den und Wohneinheiten zu bedarfsgerechten, kleineren und 
barrierearmen Wohnungen sowie alterna�ven Wohnformen 
zu unterstützen. Ergänzend zur steuerlichen Abschreibung in 
Sanierungsgebieten soll eine kommunale Richtlinie die Sanie-
rung und Modernisierung – auch energe�sch – gezielt för-
dern.

Die besondere Herausforderung liegt heute in einer umfas-
senden Modernisierung: Einerseits im Sinne der Scha�ung 
nachgefragter Wohnangebote, andererseits zur konsequen-
ten energe�schen Sanierung und Anpassung an den Klima-
wandel. Mit einem kommunalen Förderprogramm soll eine 
entsprechend umfassende, nachhal�ge Sanierung in die Jah-
re gekommener und sanierungsbedür�iger Gebäude zuguns-
ten nachfragegerechter Angebote werden, die die steuerli-
chen Abschreibungsmöglichkeiten im Sanierungsgebiet er-
gänzt. Die Innenstadt weist beispielsweise in den Einkaufsla-
gen vereinzelte Leerstände in den OG auf, die mit vergleichs-
weise wenig Aufwand zu Wohnangeboten umgewandelt wer-
den und so in Zukun� zur Belebung der Innenstadt beitragen 
können. Vorrangig richtet sich das Angebot an den zeitgemä-
ßen Umbau von bestehendem Wohnraum. Dies meint unter 
anderem kleinere Wohnungen hoher Qualität, barrierearme, 
seniorengerechte Wohnungen oder auch Sonderwohnfor-
men. Ebenso könnte auch die energe�sche Sanierung Teil des 

Förderprogramms sein.

Mögliche Schri�e 
• Verfassung eines Förderprogramms zur Anreizförderung
• Ak�ve Bewerbung der Anreizförderung bei den Bürger:

innen
• Einbezug der Zielgruppen (z.B. Senior:innen, junge Er-

wachsene) 

B.5 KOMMUNALES FÖRDERPROGRAMM: WOHNRAUM IN DER INNENSTADT

Steuerung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität mi�el

Abbildungen von links nach rechts:

Abb. 274: Wohnhaus mit Balkonen 

Abb. 275: Innenhof

€€€
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Um die Innenstadt als lebenswerte und a�rak�ve Mi�e 
Ascha�enburgs weiterzuentwickeln, wird der Ini�a�vkreis In-
nenstadt 2.0 als zentrale Pla�orm für Beteiligung und Projek-
tentwicklung neu aufgestellt. Au�auend auf den Erfahrun-
gen im Bahnhofsquar�er und im Stad�eil Damm sollen eben-
falls ak�vierende Elemente wie ein Verfügungsfonds (B.7) an-
gewandt und thema�sche oder räumliche Verantwortlichkei-
ten bzw. „Kümmerer“-Funk�onen gezielt an engagierte Per-
sonen vergeben werden. Ziel ist es, die bestehenden Netz-
werke zu stärken, neue Akteure einzubinden und die Eigenin-
i�a�ve in der zukün�igen Sanierungskulisse der Innenstadt zu 
fördern. Ein zentraler Baustein ist die Scha�ung thema�scher 
Runden „Runde Tische“ zur Ini�ierung konkreter Projekte, 
denkbar sind z.B.: 
•Runde „Soziales“ zur Stärkung des Bahnhofsquar�ers
•Runde „Kleberstraße“ zur gezielten Aufwertung des Stra-
ßenzugs

Durch die Einbindung von Organisa�onen wie z.B. Lebendiges 
Bahnhofsquar�er e.V., Grenzenlos e.V., Ordnungsamt, Bahn-
hofsmission und dem ehemaligen Quar�ersbeirat soll die Zu-
sammenarbeit intensiviert werden. Dies ermöglicht nieder-
schwellige Maßnahmen zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualität sowie zur städtebaulichen und sozialen Entwicklung 
der Innenstadt, die auch durch einen neuen Verfügungsfonds 
unterstützt werden sollen (siehe Maßnahme B.7).

Mögliche Schri�e 
• Au�au des Ini�a�vkreises nach Vorbild Damm
• Auferlegung Verfügungsfonds
• Ö�nung eines Quar�ersbüros mit Kümmererposi�on vor 

Ort, als Vernetzungs- und Beratungsinstanz 
• Fortlaufende Ö�entlichkeitsarbeit 

Ein Verfügungsfonds ermöglicht es, Ini�a�ven, Vereine, Orga-
nisa�onen, Gewerbetreibende und Bürgergruppen im Quar-
�er Ananziell zu unterstützen. Er stellt ein @exibles Budget be-
reit, das unbürokra�sch für kurzfris�ge, kleinteilige Maßnah-
men genutzt werden kann – etwa zur Aufwertung des ö�ent-
lichen Raums (z.B. durch Kunstprojekte), für soziale, kulturelle 
oder sportliche Ak�onen.

Solange die Maßnahmen zum integrierten Konzept passen 
und das Quar�er aufwerten, gibt es in Abs�mmung mit der 
Förderstelle große Flexibilität. Besonders koopera�ve und 
ö�entlichkeitswirksame Projekte (Events, Kunst, Kultur) tra-
gen zur Sichtbarkeit und Dynamik des Stadtentwicklungspro-
zesses bei.

Über die Mi�elvergabe entscheidet ein lokales Gremium 
oder ein Stad�eilbeirat, die Förderkriterien werden in einer 
entsprechenden Richtlinie festgeschrieben. Der Fonds wird 
meist aus der Städtebauförderung mi�inanziert, kann aber 

auch durch private Beiträge aus Wirtscha�, S��ungen oder 
Standortgemeinscha�en über das Quar�ersmanagement er-
gänzt werden.

Mögliche Schri�e 
• Einrichtung eines lokalen Gremiums (siehe Maßnahme 

B.6)
• DeAni�on der Förderrichtlinien und Antragsstellung
• Fortlaufende Ö�entlichkeitsarbeit zu erfolgreichen Pro-

jekten 

B.6 INITIATIVKREIS INNENSTADT 2.0 

B.7 VERFÜGUNGSFONDS

Steuerung

Steuerung

Startzeitraum kurzfris�g

Startzeitraum kurzfris�g

Priorität mi�el

Priorität mi�el

€€€

€€€
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Nachdem der Ascha�enburger Stadtrat beschlossen hat, 
langfris�g und auf das Stadtgebiet verteilt fünf „Klima-Quar-
�ere“, hier: „Fokusquar�ere“ einzurichten, wurde mit dem 
„Kernbereich-Damm“ bereits das erste Konzept zu einem der-
ar�gen Projekt auf den Weg gebracht. Teil des Projekts ist die 
Erfassung aller energierelevanter Daten, auf die ein Konzept 
zum Einsparen von Energie au�aut. Gefördert werden solche 
Konzepte z.B. von der KFW. Es bietet sich an auch weitere „Fo-
kusquar�ere“ im Untersuchungsgebiet einzurichten und den 
älteren Baubestand energe�sch zu ertüch�gen. 

Gerade hier kann ein gesamtheitliches Energiekonzept Syner-
gien ermöglichen, die durch die einzelne energe�sche Sanie-
rung der Gebäude nicht möglich wären. Zudem sind in dich-
teren Stadtvierteln Maßnahmen wie Nahwärmenetze oder 

saisonale Energiespeicher teilweise wirtscha�licher umsetz-
bar. Gerade im Bahnhofsquar�er könnten in Verbindung mit 
der verkehrlichen Neuordnung (A.3), der Umgestaltung von 
Hofstrukturen (B.4) und der Nutzungsmischung aus Wohnen 
Gewerbe und ö�entlichen Einrichtungen Synergien für ein 
energe�sches Quar�erskonzept entstehen. Weiterhin wäre 
aber auch aufgrund der baulichen Dichte in der Unteren Stadt 
die Einrichtung eines „Klima-Quar�ers“ denkbar.

Mögliche Schri�e 
• Voruntersuchungen zur Anwendung eines Klima-Quar-

�ers im Bahnhofsquar�er oder in der Unteren Stadt
• Synergien zu den Maßnahmen A.3  und B.4 

€€€

Der Klimawandel bringt insbesondere durch zunehmende 
Hitze- und Dürreperioden sowie Starkregenereignisse neue 
Herausforderungen für die Stadtgestaltung. Um Überhitzung 
und anderen Folgeerscheinungen des Klimawandels entge-
genzuwirken, sollen Möglichkeiten zur Anpassung und Aus-
weitung der Begrünung, zur Entsiegelung von Ober@ächen 
sowie für die Speicherung von Wasser aufgezeigt und mit den 
Anforderungen des Denkmalschutzes in Einklang gebracht 
werden. Die Maßnahme zielt auf eine verbesserte Regenwas-
sernutzung und die Förderung von Grünstrukturen zur Kli-
maanpassung ab. Dezentrale Regenwassermanagementlö-
sungen, wie Versickerungs@ächen oder begrünte Mulden, 
sollen insbesondere in dicht bebauten Bereichen integriert 
werden. Wo die direkte Versickerung nicht möglich ist, wer-
den parzellenübergreifende Lösungen angestrebt. Die Maß-
nahme orien�ert sich an den Prinzipien der „Schwammstadt“ 
und soll in enger Abs�mmung mit dem Sachgebiet Klima und 
Nachhal�gkeit erfolgen. 

Neben der technischen Umsetzung spielt die Sensibilisierung 
von Eigentümer:innen eine Rolle, um langfris�g eine höhere 
Akzeptanz für begrünte und wasserspeichernde Flächen zu 

erreichen, die in vielen Fällen die bisherige Au�eilung der 
Straßenräume neuordnen.

Mögliche Schri�e 
• Vergabe des Konzepts an qualiAzierte Expert:innen
• enge Abs�mmung mit Gestaltungslei�aden
• Einbindung in breiten Abs�mmungs- und Beteiligungs-

prozess
• Umsetzung im Rahmen anstehender Gestaltungsmaß-

nahmen im Ö�entlichen Raum

B.8 (INTEGRIERTE) ENERGETISCHE QUARTIERSKONZEPTE / FOKUSQUARTIER BAHNHOFSVIERTEL

B.9 KLIMAANPASSUNGSKONZEPT: MEHR GRÜN UND WASSER FÜR DIE INNENSTADT

Konzept

Konzept

Startzeitraum mi�elfris�g

Startzeitraum kurzfris�g

Priorität mi�el

Priorität hoch
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Im Zuge zunehmender Hitzetage wird die Versorgung mit 
Trinkwasser im ö�entlichen Raum immer wich�ger. Bislang 
exis�eren im Untersuchungsgebiet am Schlossplatz und am 
Rathaus Trinkwasserbrunnen. Zukün�ig sollen an deutlich 
mehr Orten Trinkwasserbrunnen zur Verfügung stehen. Da-
bei sind technische Fragen der Filterung zu klären, aber auch 
gestalterische sollten die Brunnen mit den Vorgaben zu Stadt-
mobiliar im Stadtbodenkonzept (B.2) abges�mmt sein. Als 
mögliche Standorte weiterer Trinkwasserbrunnen könnten 
der Bahnhof, Frohsinnstraße, Herstallstraße, Weißenburger 
Straße/Friedrichstraße oder die Sandkirche in Frage kommen. 

Das Thema „Wasser“ und seine Kostbarkeit können an den je-
weiligen Stellen informa�v hervorgehoben werden. Es wird 
empfohlen, die städtebauliche Einbindung und gestalterische 
Ausführung der Wasserspender zur Aufwertung und A�rak-
�vierung des Stadtbildes jeweils professionell (aus der Fach-
richtung Landscha�sarchitektur) zu begleiten. 

Mögliche Schri�e 
• Abs�mmung mit den Stadtwerken über weitere Stand-

orte
• Schri�weise Umsetzung 

B.10 AUFSTELLEN VON WASSERSPENDERN IM ÖFFENTLICHEN RAUM UND IN ÖFFENTLICHEN GEBÄUDEN

Steuerung, Umsetzung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch

In der Ascha�enburger Innenstadt wurden bis Juli 2024 aus-
gewählte Bereiche mit neuer teilweise mobilen Begrünungs- 
und Sitzmöglichkeiten ausgesta�et. Zwar sind derar�ge Maß-
nahmen kein Ersatz für eine umfassende Umgestaltung eines 
ö�entlichen Raums, jedoch können sie eingesetzt werden, 
wenn Anp@anzungen aufgrund von Leitungen im Stadtboden 
nicht möglich sind oder eine alterna�ve Nutzung eines Raums 
erprobt werden soll. Somit können mobile Möblierungsele-
mente mit integriertem Grün eine kurzfris�ge Lösung sein, 
um die Aufenthaltsqualität eines Ortes zu verbessern. Dabei 

eignen sich besonders modulare Systeme, die @exibel im 
Stadtraum einsetzbar sind. 

Mögliche Schri�e 
• Iden�Aka�on von möglichen Standorten
• Ausschreibung für das modulare System in Abs�mmung 

mit den Vorgaben zu Stadtmobiliar im Stadtbodenkon-
zept (B.2)

B.11 WEITERFÜHRUNG MOBILES STADTGRÜN

Steuerung, Umsetzung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität niedrig

Abb. 276: Beispiel Trinkbrunnen Ascha�enburg (©Stadt 
Ascha�enburg) 

Abbildungen von 
links nach rechts:

Abb. 277: Beispiel in 
der Sandgasse 

Abb. 278: Beispiel 
entlang der Goldba-
cher Straße 

€€€
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Mit dem regelmäßigen Einzelhandelsmonitoring besteht in 
Ascha�enburg bereits ein wich�ger Baustein für das verstärk-
te Management von leerstehenden Erdgeschoss@ächen in 
der Innenstadt. Es gilt auch zukün�ig stärker die Leerstände 
durch ein geeignetes Leerstandsmanagement (bspw. Anmie-
tung der Läden, Organisa�on von Zwischennutzungen und 
Pop-Up-Stores usw.) möglichst zeitnah einer Nutzung zuzu-
führen. Das bereits im Aufgabenbereich der Wirtscha�sför-
derung angesiedelte Leerstandsmanagement sollte daher zu-
sätzlich gestärkt werden. Zusätzlich könnte eine Förderung 
von notwendigen baulichen Maßnahmen zur Reak�vierung 
der Erdgeschoss@ächen eingesetzt werden. Ziele sind der Er-
halt und die Stärkung der lebendigen Innenstadt und des 

a�rak�ven Stadtbildes in den Einkaufsbereichen für eine 
nachhal�g hohe Aufenthaltsqualität. Zentral ist auch die Ver-
netzung der Akteur:innen, so engagieren sich u.a. die Werbe-
gemeinscha�en und der Ini�a�vkreis Innenstadt (B.6) im 
Stadtzentrum. 

Mögliche Schri�e 
• Einrichtung von Anreizförderungen für bes�mmte inves-

�ve Maßnahmen
• Evtl. Ausbau der personellen Kapazität
• Enge Koopera�on der Akteur:innen 

B.12 WEITERFÜHRUNG LEERSTANDSAKTIVIERUNG

Steuerung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität mi�el

Für eine zügige Umsetzung der ISEK-Maßnahmen wird ein 
ehzientes Umsetzungsmanagement empfohlen. Dies kann 
entweder durch eine interne Stelle in der Verwaltung oder 
durch eine externe Betreuung erfolgen. Im Fokus steht dabei 
das Prozessmanagement mit einer zentralen Anlaufstelle, die 
die kon�nuierliche Beteiligung der relevanten Akteure koordi-
niert. Regelmäßige Überprüfung und ein Monitoring des Rea-
lisierungsstands geben dem Prozess zusätzlich Struktur und 
Zielrichtung. Die fachliche Beratung und Vorbereitung von 
Veranstaltungen, Projektmeilensteinen oder bei der Akquise 
von Fördermi�eln sind weitere Aufgabenfelder einer exter-
nen Betreuung.

Zu den Aufgaben gehören die Steuerung der Kommunika�on, 
Organisa�on von Veranstaltungen sowie Ö�entlichkeitsar-
beit. Im Fördermanagement geht es um Beratung zur Mi�el-
verwendung, Unterstützung bei Anträgen und Zusammenar-
beit mit lokalen Akteuren und Ministerien. Das Projektmana-
gement umfasst die Prüfung von Realisierungsmöglichkeiten, 
die Entwicklung von Projektskizzen, die Suche nach Investo-
ren und die Koordina�on der Beteiligten.

Prozessmanagement:
• Steuerung der Kommunika�on durch zentrale Anlauf-

stelle
• Organisa�on und Begleitung regelmäßiger Veranstaltun-

gen („Fokusgruppe Innenstadt“, Gremien, Monitoring, 
…)

• Durchführung von Ö�entlichkeitsarbeit und Beteiligung

Fördermanagement:
• Aufzeigen von Einsatzmöglichkeiten und Beratung
• Unterstützung der Erstellung von Lei�äden, Richtlinien, 

etc.
• Unterstützung bei Antragsstellung, Abgabe von Stellung-

nahmen zu Anträgen
• Zusammenarbeit mit Akteuren vor Ort und Ministerium
• Ggf. Organisa�on Verfügungsfonds 

Projektmanagement:
• Grundlagenermi�lung
• Prüfung von Realisierungsmöglichkeiten
• Ggf. Erstellung weiterführender Projektskizzen
• Unterstützung bei Investor:innen- und Betreiber:innen-

suche
• Projektbezogene Akteurskoordina�on
• Beratung bei Konzep�on geeigneter Planungsverfahren

B.13 UMSETZUNGSMANAGEMENT

Steuerung

Startzeitraum kurzfris�g Priorität hoch€€€
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8.   MASSNAHMEN- UND KOSTENÜBERSICHT

Die im Prozess gemeinsam erarbeiteten übergeordneten so-
wie die konkreten Maßnahmen und Projekte sollen sukzessi-
ve realisiert werden. Die vorgeschlagenen Umsetzungsmaß-
nahmen beziehen sich meist auf mehrere Handlungsfelder 
und müssen im Sinne einer integrierten Planung fachüber-
greifend verfolgt werden. 

Die folgende Übersicht umfasst alle gesamtstäd�schen und 
teilraumbezogenen Maßnahmen. Das ISEK stellt damit einen 
Handlungslei�aden für die nächsten 10-15 Jahre dar, mit dem 
sich die Stadt an die beschriebenen Herausforderungen an-
passen kann.

Die angegebenen Kosten wurden überschlägig auf Basis von 
Kostenkennwerten ermi�elt und in Kosten für vorbereitende 
Planungen bzw. Konzepte (A) sowie Baukosten (B) unterteilt. 
Es handelt sich um eine erste Einschätzung basierend auf 
dem aktuellen Kenntnisstand. Eine abschließende Kostener-
mi�lung ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht möglich.
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HANDLUNGSFELDER

  Wohnen & Soziale Infrastruktur   Grünraum & Erholung   Mobilität & Vernetzung  Lokale Wirtschaft  Tourismus & Kultur

hoch
mi�el
niedrig

A Konzept 
(bru�o)

B Baukosten
(bru�o)
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np
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su

ng

START-
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PRIO-
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KOSTEN
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NR. MASSNAHME/PROJEKT

<4 
kurz-
fris-
�g

5-9
mi�el-

fris-
�g

>10 
lang-
fris-
�g

TEILRAUM UNTERE STADT BEREICH WEST

4.1
Umgestaltung Luitpoldstraße als urbane Nord-
Südachse  

hoch 200.000 4.824.000

4.2
Neue Luitpold-Nachbarscha�: Nachverdich-
tung Luitpoldstraße 7 (Bankgebäude)

hoch privat

4.3
Klimagerechte Neugestaltung Erweiterter 
Schlossplatz und Marstallplatz

hoch 250.000 14.170.000

4.4
Aufwertung und Nutzungsintensivierung Platz 
an der Kirche St. Agatha

mi�el 50.000 1.750.000

4.5 Nachverdichtung Baulücke Friedrichstraße 25 hoch 50.000 privat

4.6
Nachverdichtung Baulücke Kapuzinerplatz und 
Karlstraße 15

mi�el 40.000 privat

4.7 Aufwertung Karlstraße mi�el 40.000 2.024.000

TEILRAUM UNTERE STADT BEREICH OST

5.1 Schließung Baulücke Badergasse hoch 150.000 privat

5.2 Neugestaltung Badergasse mit Scha�ung „grü-
ner Oase“ hoch s.o. 1.220.000

5.3
Neugestaltung Freihofsplatz und -gasse: frei-
raumplanerischer We�bewerb

hoch 150.000 1.209.600

5.4
Umsetzung Aufwertung Kreisverkehr / Stra-
ßenraum Wermbachstraße / Löherstraße

hoch 50.000 1.655.000

5.5
Schönborner Hof: Sanierung Gebäude und 
Aufwertung der Frei@ächen

mi�el 50.000 5.667.400

5.6
Aufwertung östl. Innenstadteingang, Ankun�s-
ort Sandkirche

hoch 100.000 4.567.000

5.7 Aufwertung Sandgasse hoch 80.000 2.772.000

5.8
Aufwertung Treibgasse zwischen Herstallstra-
ße und Wolfsthalplatz

mi�el s.o. 655.000

5.9 Aufwertung Steingasse niedrig s.o. 1.482.000

5.10 Aufwertung „Scharfes Eck“ hoch 150.000 2.220.000

HANDLUNGSFELDER

  Wohnen & Soziale Infrastruktur   Grünraum & Erholung   Mobilität & Vernetzung  Lokale Wirtschaft  Tourismus & Kultur

Kl
im

aa
np

as
su

ng

hoch
mi�el
niedrig

START-
ZEITRAUM

PRIORITÄT

A Konzept 
(bru�o)

B Baukosten
(bru�o)
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NR. MASSNAHME/PROJEKT
<4 

kurz-
fris-
�g

5-9
mi�el-

fris-
�g

>10 
lang-
fris-
�g

STRATEGISCHE MASSNAHMEN

B.1
Sanierung Ö�entlicher Gebäude (z.B. Stadthal-
le, Steinmetzschule, Kolpingschule) 

hoch k.A. k.A.

B.2
Erweiterung und Ergänzung Stadtboden- und 
Barrierefreiheitskonzept

mi�el 40.000 /

B.3
Inves�ve Maßnahmen zur Verbesserung der 
Radinfrastruktur

hoch / 300.000

B.4
Erweiterung Kommunales Förderprogramm 
„Gebäudebegrünung und Entsiegelung“ 

hoch 30.000 /

B.5
Kommunales Förderprogramm: Wohnraum in 
der Innenstadt 

mi�el 30.000 /

B.6 Ini�a�vkreis Innenstadt 2.0 mi�el 5.000 /

B.7 Verfügungsfonds mi�el 5.000 /

B.8
(Integrierte) Energe�sche Quar�erskonzepte /  
Fokusquar�er Bahnhofsviertel

mi�el 30.000 /

B.9
Klimaanpassungskonzept: Mehr Grün und 
Wasser für die Innenstadt

hoch 40.000 /

B.10
Aufstellen von Wasserspendern im ö�entli-
chen Raum und in ö�entlichen Gebäuden

hoch 15.000 /

B.11 Weiterführung mobiles Stadtgrün niedrig 5.000 100.000

B.12 Weiterführung Leerstandsak�vierung mi�el k.A. /

B.13 Umsetzungsmanagement hoch 50.000 /

HANDLUNGSFELDER

hoch
mi�el
niedrig

  Wohnen & Soziale Infrastruktur   Grünraum & Erholung   Mobilität & Vernetzung  Lokale Wirtschaft  Tourismus & Kultur

Kl
im
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np

as
su

ng

A Konzept 
(bru�o)
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(bru�o)
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PRIO-
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9.1.   Notwendigkeit von städtebauli-
chen Sanierungsmaßnahmen

Ein ausführlicher Rückblick auf das Sanierungsverfahren im 
Untersuchungsraum wird im Kapitel 2.4 gegeben. Im Folgen-
den wird auf die Hauptergebnisse und abgeleiteten Empfeh-
lungen aus der Analyse eingegangen.  

In den vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen wur-
den die städtebaulichen Missstände im ö�entlichen Raum so-
wie die Sanierungsbedarfslage in der Gebäudesubstanz er-
mi�elt und dargestellt. Städtebauliche Sanierungsmaßnah-
men im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet sind notwendig, 
um baukulturell wertvolle Einzelgebäude, die teilweise unter 
Denkmalschutz stehen, zu schützen und dauerha� zu sichern 
sowie darüber hinaus den gesamten Gebäudebestand durch 
Sanierung an die aktuellen Anforderungen an zeitgemäße 
Nutzung und der Energieehzienz anzupassen. Leerstände 
und Gebäude mit Sanierungsstau stellen Funk�onsschwä-
chen dar, die bereichsweise die Aufenthaltsqualität und Bele-
bung des ö�entlichen Raumes stark einschränken. Der da-
durch in Gange gebrachte Trading Down Prozess lässt ohne 
Gegensteuerung auch in Zukun� eine Verschlechterung der 
Situa�on erwarten. Auch die mögliche Förderung von priva-
ten Sanierungsvorhaben in der empfohlenen Kulisse ist vor 
dem Hintergrund der Missstände in der Bausubstanz und den 
bundesweit gesteckten Zielen zur Klimaneutralität ein hilfrei-
ches Mi�el, um neben den funk�onalen auch die gestalteri-
schen Schwächen und Missstände zu besei�gen. Der bei den 
Begehungen und Analysen vor Ort festgestellte Sanierungs-
bedarf auch auf privaten Grundstücken wurde anhand zahl-
reicher Hinweise aus der Eigentümer- und Bewohner:innen-
beteiligung bestä�gt. 

Die vorgeschlagenen Maßnahmen in einem kün�igen Sanie-
rungsgebiet werden sich nicht nachteilig auf die persönlichen 
Lebensumstände der im Gebiet ansässigen oder arbeitenden 
Menschen auswirken. Die Lebensqualität und das Lebensum-
feld werden durch die aufgestellten Maßnahmen im ö�entli-
chen Raum verbessert. Gleichzei�g ist zukün�ig durch die 
Stadt zu beachten, dass sie die Betro�enen bei ihren eigenen 
Bemühungen unterstützt, nachteilige Auswirkungen zu ver-
meiden oder zu mildern.

9.2.   Vorschlag für die Abgrenzung des 
Sanierungsgebiets 

Die Empfehlung für die Abgrenzung eines zukün�igen Sanie-
rungsgebietes orien�ert sich an der Kulisse des Untersu-
chungsgebiets (siehe gleichnamige Karte, nächste Seite). Der 
Umgri� des Untersuchungsgebiets war für die zusammen-
hängende, integrierte Analyse im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen sinnvoll gewählt und ist auch größten-
teils für die Abgrenzung eines Sanierungsgebiets zweckmä-
ßig. Die im Rahmen der Untersuchungen festgestellten Miss-
stände und Potenziale im privaten sowie ö�entlichen Raum 
durchziehen fast das gesamte Gebiet. 

Es stellte sich heraus, dass lediglich in drei kleineren Berei-
chen keinerlei größere Missstände im ö�entlichen Raum, als 
auch an privater Substanz zu erkennen sind. Im Abgleich mit 
der Befragung der Eigentümer:innen und Bewohner:innen 
wurde diese Erkenntnis bestä�gt. Hierbei handelt es sich um 
den Bereich „A“ (1,9901 ha) nördlich des Bahnhofs, den Be-
reich „B“ (0,8571 ha) nordöstlich des Roßmarkt und den Be-
reich „C“ (0,3259 ha) zwischen Kapuzinerplatz und Schloß-
berg.

Der empfohlene Satzungsbereich umfasst somit 52,0036 ha 
und ist rund 3,17 ha kleiner als das Untersuchungsgebiet. 

9.3.   Begründung zur Verfahrensart

Zur Umsetzung des Sanierungsprozesses in festzulegenden 
Sanierungsgebieten wird entweder das umfassende oder das 
vereinfachte Verfahren nach BauGB erforderlich. Bei der vor-
liegenden Kulisse handelt es sich um ein verhältnismäßig nor-
malgroßes Gebiet mit breit gestreuten städtebaulichen Miss-
ständen.
• Gestalterische und Substanzschwächen an sanierungs-

bedür�igen sowie teils denkmalgeschützten Gebäuden 
(Nutzbarkeit, Instandhaltungsrückstände, nega�ve Wir-
kung auf das Stadtbild).

• Gestalterische und Substanzschwächen an ö�entlichen 
Räumen mit Sanierungs- und zeitgemäßem Umgestal-
tungsbedarf (fehlende Barrierefreiheit, hohe Versiege-
lung, unzureichende Aufenthaltsqualität und nega�ve 
Wirkung auf das Stadtbild).

• Substanz- und Funk�onsschwächen in Bezug auf die 
Wohnfunk�on (teilweise stark versiegelte /dicht bebaute 
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Hofsitua�onen, begrenzte soziale Infrastruktur und feh-
lende wohnungsnahe Angebote).

• Funk�onsschwächen in Bezug auf die Versorgungsfunk-
�on (stellenweise Leerstände, vor allem in Erdgeschoss-
zonen und teilweise im ersten Obergeschoss, sowie Tra-
ding-Down-Prozesse in den Randbereichen).

• Funk�onsschwächen in Bezug auf die Aussta�ung mit 
Grün- und Frei@ächen zur Klimaanpassung (starke Ver-
siegelung, fehlende Erholungsräume).

• Funk�onsschwächen in Bezug auf die Mobilität (hohe 
Barrierewirkung und nega�ve Wirkung auf die Aufent-
haltsqualität und angrenzende Wohngebiete, ausge-
hend von den großen Verkehrsachsen, stellenweise ein-
geschränkte Querungsmöglichkeiten für Fußgänger:in-
nen).

• Funk�onsschwächen in Bezug auf die Klimaanpassung 
und Energieehzienz (unzureichende Begrünung, sanie-
rungsbedür�ige Altbausubstanz mit energe�schen De-
Aziten).

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben für das 
Untersuchungsgebiet „Innenstadt“ somit folgende Er-
gebnisse:
• Außerordentliche Bodenwertsteigerungen auf Grund 

der Sanierungsmaßnahmen im ö�entlichen Raum sind 
nicht zu erwarten. 

• Auch ohne Grundstückskäufe durch die Stadt ist der 
überwiegende Teil der Maßnahmen umsetzbar. 

• Die Gebiets- und Bewohner:innenstruktur soll im We-
sentlichen erhalten werden, es ist darüber hinaus keine 
umfassende Neuordnung von privaten Grundstücken 
vorgesehen.

• Für die größeren Schlüsselmaßnahmen an Grundstü-
cken im Privatbesitz besteht der Kontakt zu den Eigentü-
mer:innen bzw. ist eine Koopera�on erwartbar.

• Eine Verbesserung der Zustände und Ak�vierung von 
Leerständen auf sons�gen privaten Grundstücken kann 
über eine Intensivierung der Anstrengungen im Bereich 
der Anreizförderung und Kommunika�on eingeleitet 
werden.

• Die Sanierungsziele können darüber hinaus mit dem im 
vereinfachten Verfahren geltenden Vorkaufsrecht zu-
gunsten der Stadt, der Anwendung der Genehmigungen 
gemäß § 144 Abs. 1 und 145 BauGB, sowie durch Anrei-
ze, wie dem Einsatz von Städtebauförderungsmi�eln 
oder erhöhte Absetzungen nach §§ 7h, 10f und 11a Ein-
kommensteuergesetz erreicht werden. 

Entsprechend § 142 Abs. 4 Satz 1 ist die Anwendung des 
dri�en Abschni�s (§§ 152-156a BauGB – zum umfassenden 
Verfahren) auszuschließen, da aufgrund der für die Sanierung 

nicht vorhandenen Erfordernis sowie aufgrund der voraus-
sichtlich nicht vorhandenen Erschwernis bei der Umsetzung 
der Maßnahme entsprechend dem Grundsatz der Verhältnis-
mäßigkeit der Mi�el keine Voraussetzung vorliegt. In Folge 
der beschriebenen Ergebnisse wird das „einfache Verfah-
ren“ gewählt. Folgende sanierungsrechtliche Vorschri�en 
kommen damit zur Anwendung:
• Nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht der Stadt beim Ver-

kauf von Grundstücken im Sanierungsgebiet ein Vor-
kaufsrecht zu, dieses wird durch den Stadtratsbeschluss 
vom 14.05.2018 ergänzt. 

• § 88 Satz 2 BauGB über die Enteignung aus zwingenden 
städtebaulichen Gründen.

• §§ 180 und 181 BauGB über den Sozialplan und den Här-
teausgleich.

• §§ 182 bis 186 BauGB über die Au�ebung / Verlänge-
rung von Miet- und Pachtverhältnissen.

• Grundsätzlich können Ausbau- und Erschließungsbeiträ-
ge für Maßnahmen im ö�entlichen Raum erhoben wer-
den. 

Empfehlungen für die inhaltliche Ausformung der Sanie-
rungssatzung „Innenstadt“: 
• Es wird entsprechend dem „einfachen Verfahren“ emp-

fohlen, in der Sanierungssatzung die Anwendung der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorgaben nach §§ 152-
156a BauGB auszuschließen. Dies hat die Folge, dass 
Ausgleichsbeträge der Eigentümer:innen für sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen nicht erhoben werden 
können.

• Es wird weiter empfohlen, in der Sanierungssatzung die 
Anwendung der in §§ 144 und 145 BauGB aufgeführten 
Möglichkeiten über die Genehmigung von Vorhaben, 
Teilungen und Rechtsvorgängen auszuschließen. 

• Nach § 142 Abs. 3 S. 3 BauGB soll die Frist zur Durchfüh-
rung der Sanierung auf 15 Jahre festgelegt werden.

Au�ebung der bestehenden, rechtskrä�igen Sanie-
rungssatzungen in der Innenstadt: 
• Vor dem Beschluss einer Sanierungssatzung „Innen-

stadt“ muss nach § 162 BauGB eine Au�ebung der Sa-
nierungssatzungen „1, 1a, 1b, 2, 3, 3c, 4, 4a, 5a, 5b, 6a, 
6b, 6c und 9“ beschlossen werden. 

• Der Beschluss ergeht als Satzung zur Au�ebung der 
förmlichen Festlegung, die mit der ortsüblichen Be-
kanntmachung rechtsverbindlich wird.  

• Im Fall der Sanierungssatzungen „1, 1a, 1b, 2, 3, 4, 5a, 
5b, 9“ grei� als Au�ebungsgrund § 162 Abs. 1 Nr. 4 
BauGB (Fristablauf für die Durchführung der Sanierung).

• Im Fall der Sanierungssatzungen „3c, 4a, 6a, 6b, 6c“ 
grei� als Au�ebungsgrund § 162 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (die 
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Sanierungsziele wurden bisher nur teilweise erreicht, 
weshalb empfohlen wird, die Sanierung gemäß den Er-
gebnissen der vorliegenden fortgeschriebenen „Vorbe-
reitenden Untersuchungen“ nach Au�ebung wieder 
aufzunehmen).

• In den bestehenden Sanierungsgebieten die im Umfas-
senden Verfahren geführt werden, ist nach ihrer Beendi-
gung die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von 
den Grundstückseigentümern abzulösen. Für die Ab-
rechnung dieser Bodenwertsteigerung ist die Verwal-
tung mit zusätzlichen personellen Kapazitäten auszu-
sta�en.
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Zur zügigen Umsetzung der Vorbereitenden Untersuchungen 
(VU) mit Integriertem Städtebaulichem Entwicklungskonzept 
(ISEK) wird die Finanzierbarkeit der Maßnahmen in der Kos-
ten- und Finanzierungsübersicht nachgewiesen. Ein ange-
messener Umsetzungszeitraum von 15 Jahren wird ange-
setzt, wonach sich auch die Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht richtet. Ein begleitendes Monitoring sowie eine kon�nu-
ierliche Steuerung des Prozesses werden empfohlen (siehe 
unten).

Bestehende kommunale Förderprogramme/Anreizförderun-
gen sollten auf Grundlage der Empfehlungen der VU ange-
passt und zusammen mit einer verstärkten Ö�entlichkeitsar-
beit im Zuge der förmlichen Festlegung eines neuen Sanie-
rungsgebiets „Innenstadt“ beschlossen werden, um für sanie-
rungsgewillte Eigentümer:innen einen möglichst nahtlosen 
Übergang zu ermöglichen. Hierzu zählen beispielsweise Pro-
gramme zur Sanierung von Bestandsgebäuden und zur Stei-
gerung der Energieehzienz, aber auch zur Entsiegelung und 
Klimaanpassung von HoAnnenbereichen.

Projektumsetzung
Bereits abgeschlossene oder in der Planungsphase beAndli-
che Maßnahmen im Bahnhofsquar�er und der Unteren Stadt 
unterstreichen den ak�ven Stadtumbau der letzten Jahre in 
Ascha�enburg. Die geplanten bzw. bisher nicht umgesetzten 
Maßnahmen Anden sich im Maßnahmenkonzept entspre-
chend der aktuellen und zukün�igen Herausforderungen 
wieder. Für ihre Realisierung werden Zeithorizonte und Priori-
sierungen angegeben, die von der heu�gen Ausgangslage aus 
als realis�sch eingeschätzt werden.

Besonderer Fokus liegt auf der weiteren Stärkung der klima-
�schen Resilienz und der klimaangepassten Stadtgestaltung. 
Auch die Weiterentwicklung von Verkehr und Mobilität und 
die Rückgewinnung versiegelter Flächen für Grün- und Auf-
enthaltsräume werden prioritär behandelt. Daran anknüp-
fend ist die zielgerichtete Implemen�erung von Klimaanpas-
sungsmaßnahmen eine fortlaufende Herausforderung, die 
durch vorbereitende We�bewerbe und Machbarkeitsstudien 
sowie strategische Konzepte unterstützt wird.

Neben den kurzfris�g umsetzbaren Maßnahmen wie z.B. 
Machbarkeitsstudien oder We�bewerben ist es frühzei�g er-
forderlich, auch langfris�ge, komplexe Prozesse anzustoßen. 
Dies umfasst die sukzessive Begrünung stark versiegelter Be-
reiche, die Umgestaltung von Hauptverkehrsachsen sowie die 
Integra�on innova�ver Mobilitätskonzepte. Im vorliegenden 
Konzept werden einige große Projekte deshalb als Projekt-
bündel mit Bezügen untereinander verstanden. Beispielha� 
zu nennen ist die stufenweise Umsetzung der Weiterentwick-

lung des Stadtraumes entlang der Friedrichstraße / Weißen-
burger Straße sowie die Aufwertung des Umfelds um den 
Herstallturm als zentraler Stadtbaustein. Aber auch die Auf-
wertung der gesamten Verkehrsachse vom Schönborner Hof 
bis zum Schloss, mit dem Freihofsplatz und dem „Scharfen 
Eck“, zählen hierzu. 

Die Verbesserung der baulichen Substanz aus gestalterischer, 
gebäudetechnischer und energe�scher Sicht für ö�entliche 
Liegenscha�en spielt ebenfalls eine zentrale Rolle für die Stär-
kung und Verbesserung der Lebensqualität in der Ascha�en-
burger Innenstadt. Direkt am Freihofsplatz gelegen, bietet ein 
prominentes Beispiel hierfür der Schönborner Hof. Insbeson-
dere die Stadthalle als wich�ges kulturelles Zentrum und Bil-
dungseinrichtungen mit Sanierungsbedarf fällt ebenfalls in 
diese Kategorie.

Monitoring
Die Innenstadtentwicklung ist ein dynamischer Prozess, der 
langfris�g beobachtet und gesteuert werden muss. Neben 
der Umsetzung lang geplanter Projekte müssen fortlaufend 
neue Herausforderungen berücksich�gt werden. Da die vor-
liegenden Vorbereitenden Untersuchungen eine Momen-
taufnahme darstellen, ist es erforderlich, auf kün�ige Ent-
wicklungen @exibel zu reagieren.  

Das Monitoring dient der kon�nuierlichen Fortschreibung 
des Projek�ortschri�s sowie der Iden�Aka�on von Anpas-
sungsbedarfen. Ein begleitendes Umsetzungsmanagement 
sollte etabliert werden, um eine e�ek�ve Steuerung und 
Kommunika�on zu gewährleisten. Dazu gehört ein jährliches 
Monitoring, in dem ausgewählte sta�s�sche Kenndaten fort-
geschrieben und die Maßnahmenentwicklung in einer Fort-
schri�stabelle dokumen�ert werden. 

Finanzierung
Die Umsetzung städtebaulicher Projekte erfordert erhebliche 
Ananzielle Mi�el und basiert auf einer Kombina�on aus kom-
munalen Ressourcen, Förderprogrammen und privaten In-
ves��onen. Mit der förmlichen Festlegung eines Sanierungs-
gebiets wird die Grundlage für die Inanspruchnahme von För-
dermi�eln gescha�en. Insbesondere die Bund-Länder-Städ-
tebauförderprogramme spielen hierbei eine zentrale Rolle. Je 
nach thema�schem Schwerpunkt der Einzelmaßnahmen – 
etwa in den Bereichen nachhal�ge Stadtentwicklung, Digitali-
sierung, Energieehzienz oder Mobilität – kommen ergänzen-
de Förderprogramme auf na�onaler und europäischer Ebene 
in Betracht. Eine frühzei�ge Abs�mmung mit den relevanten 
Förderstellen sowie eine strategisch ausgerichtete Finanzie-
rungsplanung gewährleisten eine ehziente Nutzung der zur 
Verfügung stehenden Mi�el.

10.   UMSETZUNG UND MONITORING
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