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Art der baulichen Nutz=z=ung
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GEH -

GEy

Mischgebiet nach § & BauNVO

Gewerbegebiet nach § & BauNVO gegliedert gem&B
E 1 Abs. 4 BauNVO

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, die einen
flachenbezogenen Schalleistungspegel wvon
65/50 dB(A) Tag/Nacht nicht iiberschreiten.

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO gegliedert gemip
§ 1 Abs, 4 BauNVOo

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, die einen
flachenbezogenen Schalleistungspegel wvon
60/45 dB(A) Tag/Nacht nicht iiberschreiten.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betiebsleiter sind
allgemein zulassig. Diese Wohnungen sind in die
Betriebsgebaude zu integrieren. Freistehende Einzel-
hduser sind unzulassig.

Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke sind
unzulassiqg.

Die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben ¢Verkauf an Endverbraucher) ist nicht
zuléssig. Ausnahmsweise kann in Verbindung mit
produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben,
sofern der Anteil der Verkaufsflache dem
produzierenden Betriebsteil untergeordnet ist, sowie
fir Mébel- und Automobilhandlungen eine Einzel-
handelsnutzung zugelassen werden.

Malb der baulichen Nut=ung

z.8. 0,4

5. (@

z.B.

z.B.

OK max. 16m

Grundflachenzahl [(GRE)
GeschoBflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

maximale Gebdudeoberkante uber Gehsteighinterkante
der angrenzenden Verkehrsflé&che, gemessen in
Grundsticksmitte

Bauwwelse ,

b

Baulinien ., Baugren=<rn

besondere Bauweise

Sie entspricht der offenen Bauweise, wobei die
Gebdude das MaB wvon 50 m Lange liberschreiten dirfen,
wenn es die Grundsticke bei Beachtung der seitlichen
Grenzabstande zulassen.

Zulédssig ist auch eine gemeinsame, einseitige Grenz-
bebauung fuir gewerbliche Gebdude bis 5 m Traufhéhe
bei gegenseitigem Einvernehmen.

Baugrenze

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen (Aufteilung unverbindlich)
StraBenbegrenzungslinie

Zu- und Ausfahrisverbot

Offentlicher Parkplatz

Schutzs vor =schadlichen
IUImwelteinwirkungen

Schallschutz:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie filir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
in Lage und Orientierung so auszurichten, dapB sie
im Schallschatten der GroBfostheimer StraBe liegen.
Empfohlen werden Fenster und Rolladenkdsten der
Schallschutzklasse 3 (Schallddmmal 35 = 39 dB[A]).

Sonstige Plan=zeichen
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Ig" - 35°

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung

Grenze unterschiedlicher Nutzung

Ortliche Bauwvorschrirften

zuldssige Dachneigqung 30 -35" (Altgrad)

Griinflachen

Grenzbebauung 2zwingend

Dachfufhéhe max. 0,50 cnm

Satteldach

Im MI-Gebiet sind die nicht (berbaubaren Flachen
zu mindestens 60% girtnerisch zu gestalten.

In den GE,; und GEp-Gebieten sind die nicht Ober-
baubaren Fldchen zu mindestens 40% gartnerisch
zu gestalten.

Hinweise

A

2760

77

P4

Bestehende Grundsticksgrenze
Flurstucksnummer

Bestehende Hauptgebiude
Bestehende Nebengebaude

Die aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendigen
Sichtfelder sind nach der RAST-E Abs. &.5.5 bemessen
und im Bebauungsplan eingezeichnet.

Die Anfahrsichtweite betragt vom geplanten Fahr-
bahnrand der St 3115 ca. 7,00 m.

(Nach RAST-E mind. 3,00 m nach Moglichkeit 10,00 m)
Die notwendige Sichtweite I; in der uUbergeordneten
Strafe betragt bei einer Geschwindigkeit V = 50 km/h
150 m.

Die Sichtflachen sind von Pflanzungen und sonstigen

dauernden oder voriibergehenden Anlagen aller Art mit
einer Héhe von 0,8 m iber der Strafenoberkante frei-
zuhalten.

Bei Erdarbeiten aufttretende Funde won Bocdenalter-
timern sind unverziiglich dem stadtischen Museum zn
melden.

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1 I S. 132)
-BauNVO 1990-, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBl1 I S. 466).

Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4, § 9 und § 10 des Baugesstzbuches - BauGR - in der Fassung der
Bekanntmachung vom D8 12 1988 (BGBI | 8. 2253}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04 1884 (BGEI
| S 768), Art 98 Abs 3 der Bayernischen Bauordnung - BayBO - In der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.04 1894 (GVBI § 251) und Art. 23 der Gemeindeordnung l0r den Freistaat Bayem - GO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1893 (GVBI S. 86) (FN BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch Gesatr vom 12 04 1884 (GVBI 5. 210) hat der Stadirat der Stadt Aschaffenburg diesen Babau-
ungsplan, bestehend aus Planzeichnung und nebenstehenden textlichen Fesisetzungen, als Satzung be-

schlossen

Aschaffenburg, 24081995 ;
STADT ASCHAFFENBURG £ 7 /
DberbUrgermeistar

Der Stadiral hat (n der Sitzung am 17 10,1988 die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen Der An-

derungsbeschlul wurde am 21./22 10.1988 ortstblich bekanntgemacht.

Die Untarrichtung der Birper und Erarterung (vorgezogene Borgerbetelllgung)
hat durch Aushang des Planentwurfes jn der Zeit vorn 24.10 1888 bis 14.11.1 sowie durch Aushang
des Planentwurfes vom 28 11 1889 in der Zeit vem 13,04 18892 bis 04,05.1882 ptattgefunden.

Die Trager offentlicher Bajange wurden mit Schreiben vam 08.04.1992 aufl der Grundlage des Planentwur
fus vom 26 11 1881 gemah § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren batelligt FUr die Abgabe der Stellungnahme
wurde der Termin 18 05. 1982 gesetzt.

Crer Entwurf des Babauungsplanes vom 04 01,1984 wurde mit Begrindungsentwurf gleichen Datums
geman § 3 Abs 2 BauGB in der Zelf vom 14,03 1994 his 15.04.1984 Sffentlich :uf_gu-i&g‘l.

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschlull des Stadtrates vom 20.03.1885 den Bebauungsplan vom

04.01 1894 gemat § 10 BauGE als Satzung beschilossen und die Begrindung hisrzu gleichen Datums
gebilligt : ;

Aschalfenburg, 27 03,1885 \

§ 3 Abs 1 BauGB

STADT ASCHAFFENBURG

Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am  25.08,1995 gemal § 12 BauGB ortsiiblich

bekannigemachi
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden im Rathaus,

Zimmer-Nr. 610 A, zu jedermanns Einsichl bereitgehalten und Ober dessen Inhalt auf Veriangen ﬁ-uu:tuﬂﬂ
E Satz

Aschaffenburg. 25 .08.1985
STADT ASCHAFFENBURG

ﬂ“r_hurgmd:m e
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keine Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend
gemacht.
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Anderung des Bebauungsplanes

fiir das Gebiet zwischen Kastanienweqg, ndrdlicher und
fstlicher Grenze und der Grofostheimer StraBe im Bereich
zwischen GroBostheimer StrabBe, siidwestlicher Grenze des

Flst. Nr 2651/2, Ahornweg, Efeuweg, Pappelweg und
Kastanienweg

Baureferat ' Stadtplanupgsamt
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Martens Kefller
Sachbearbeiter Datum Gedndert Mapstab B-Plan Nr.
Nnéllinq [ 104.01.94 1 1000 s/4
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STADT ASCHAFFENBURG
-Stadtplanungsamt-
6/61 - Kel/Ri

BEGRONDUNE

Anderung des Bebauuhgsplanes fUr das Gebiet zwischen Kestanienweg, nord-
licher und dstlicher Grenze und der GroBostheimer StraBe (Nr. 8/4) im Be-

" reich zwischen GroBostheimer StraBe, siidwestlicher Grenze - des Flst. Nr.

2651/2, Ahornweg, Efeuweg, Pappelweg und Kastanienweg

avfgestellt: Keller
Datum: 04.01.1994
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3.1
3.1.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir das Gebiet zwischen Kastanienweg, ndrdlicher und dstlicher Grenze
und der GroBostheimer StraBe besteht ein Bebauungsplan i. S. d. § 30
Abs. 1 BauGB (Nr. 8/4), der von der Regierung von Unterfranken mit
Bescheid vom 30.07.1980 Nr. 420-905 a 4/80 unter Auflagen teilgenehmigt
wurde und seit 23.01.1981 rechtsverbindlich ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1985 in der
Fassung vom 20.11.1986 wurde von der Regierung von Unterfranken mit
Bescheid vom 06.07.1987 Nr. 420-4621.10-1/85 unter Auflagen genehmigt.
In diesem sind Ahornweg, GroBostheimer StreBe sowie Tannenweg als Haupt-
verkehrsstraBen dargestellt, fUr das Oberplante Baugebiet enthdlt der
Flachennutzungsplan die Darstellung "gewerbliche Baufldchen®. Im 8e-
reich der Einmindung das Kastenienwegas in die GroBostheimer StraBe
soll nunmehr ein Mischgabiet ausgewiesen werden. Die umliegenden
Gebiete sind im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufl&chan dergestellt,
die Mischgebietsausweisung ist als Zwischenstufe zwischen Wohnnutzung
und gewerblicher Nutzung zu betrachten. Es handelt sich ladiglich um
eine kleine Teilflache der dargestellten gewerblichen Baufléche, die
Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplenes beziglich
der Art der Nutzung ist geringfiigig. Nach Rechtssprechung des Bundes-
verwaltungsgerichtes ist der Bebeuungsplen somit aus dem Fl&chennut-
zungsplan gemaB § B Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Lege des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Nilkheim an der St 3115 {(GroBosthei-
mer StreBe). Im Nordosten grenzt das Sondergebiet "Polizeidirektion
Aschaffenburg™ an, ansonsten wird es von Wohn- bzw. Mischgebieten um-
schlossen.

Des Quartier ist voll erschlossen, alle Infrastruktureinrichtungen
sind vorhanden.

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan erhélt beziglich der anzuwendenden Fassung der Bau-
nutzungsverordnung sowie der Zuléssigkeit der Einzelhendelsnutzung

neve Festsetzungen, das Grundstick im Bereich Kastanienweg/GroBostheimer
StraBe wird stett als Gewerbe- als Mischgebiet ausgewiesen. Dariber
hinaus werden verschiedene Festsetzungen neu gefasst, ohne daB sich da-
durch schwerwiegende inhaltliche Anderungen ergaben.

Einschrénkung der Einzelhehdelsnutzung

Im Rahmen der plenungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben sind euf
der Grundlege des bislang bestehenden Bebauungsplanes die Regelungen
der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.
1977 (BGBL I S. 1763) - BauNVO 1977 - anzuwenden. Danach sind groB-
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3.1.2

flachige Einzelhandelabetriebe, die aich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken kdnnen sowie sonstige groBfldchige Handelsbetrie-
be, die im Hinblick euf den Verkeuf en letzte Verbreucher und auf
die Avawirkungen den vorbezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleich-
bar sind, auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sonder-
gebieten zuléssig; die gleiche Regelung gilt fir Einkaufszentren.
Negative Auswirkungen der v. g. Art sind bei groBfléchigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groBfléchigen Handelsbetrieben in der
Regel anzunehmen, wenn die GeschoBfléche 1.500 m? (berschreitet,
diese Vermutung ist allerdings widerlegbar. Einzelhandelsbetriebe

bis zu 1.500 m? GeschoBflache sind grundsétzlich in dem ausgewiesenen
Gewerbegebiet zuldssig.

Betriebe dieser GroBenordnung widersprechen jedoch den stadtplaneri-
schen Zielsetzungen fUr den Stadtteil Nilkheim sowie die Innenstadt,
die im weiteren ndher dargelegt werden. Aus diesem Grund wird eine
Umplanung erforderlich, die die Zuléssigkeit neu regelt und den heuti-
gen stédtebaulichen Erfordernissen gerecht wird.

For den Anderungsbereich wird daher folgende Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen: "Gewerbegebiet nach § 8 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1930 (BGB1 I S. 132)

- BauNv0 1990 -, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBl

I S. 468). Die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-

ben (Verkauf en Endverbraucher) ist nicht zuléssig. Ausnahmsweise

kann in Verbindung mit produzierenden Gewerbe- und Hendwerksbetrieben,
sofern der Anteil der Verkaufsfldche dem produzierenden Betriebsteil
untergecrdnet ist, sowie fir Mobel- und Automcbilhandlungen eine
Einzelhandelsnutzung zugelassen werden.”

Als Entscheidungshilfe, wo und in welcher Gr&Benordnung weitere Ein-
zelhandelsobjekte zugelessen werden sollen, wurde von der Stedt Aschef-
fenburg das Gutachten "Die Stadt Aechaffenburg als Standort fir Leden-
einzelhendsl und Ladenhandwerk® bei der Fa. Gesellecheft fir Markt-

und Absatzforschung ("GMA-Gutechten") in Auftreg gegeben. Auf der Grund-
lage dieser Untersuchung und sonstiger vorliegender Gutachten, unter Be-
ricksichtigung stédtebaulicher Ziele sowie unter Beachtung der Ziele der
Raumordnung und Lendesplanung hat die Stadt Aschaffenburg des Konzept
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet der Stadt Aschef-
fenburg vom 03.06.1991, geéndert 03.07.1991 - Einzelhandelskonzept

1991 - erstellt, welchem der Stadtrat in der Sitzung am 15.07.1991
zugestimmt hat. Dieses enth&lt Zielaussagen Ober die Verteilung der
Einzelhandelsnutzung im gesamtan Stadtgebiet sowie die angestrebte
Einzelhandelsstruktur. FOr den Bereich der Bebauungsplanénderung ist

gin AusschluB des Einzelhandels auBer in Verbindung mit produzieren-

den Gewerbebetrieben und Handwerksbetriaben sowie fUr Mobel- und
Automobilhandlungen vorgesehen. Im Stadtteil Nilkheim sollen grund-
adtzlich keine neuven Einzelhandelsobjekte gescheffen werden, um die



3.1.3

3.2

Realisierung des geplenten Stadtteilzentrums ndrdlich des Risterwe-
ges nicht zu gefdhrden. Zur GroBostheimer StraBe besteht ein Zu-

und Ausfahrtsverbot, so daB dié ErschlieBung dés Gewerbegebietes
UOber StraBen erfolgt, an die unmittelbar Wohn- bzw. Mischgebiete
angrenzen. Ein hohes Verkehrsaufkommen, das durch Einzelhendelsbe-
triebe insbesondere im Pappelweg hervorgerufen wirde, ist fir die
eusgelbte Wohnnutzung unvertraglich, Mobel- und Automobilhandlungen
wirken aufgrund ihrer besonderen Anforderungen (z. B. hoher Flachen-
bedarf) in zentralen Legen stérend. Ihre Errichtung in den Gewerbe-
gebieten entlang der GroBostheimer StraBe soll daher zuléssig sein.
Das Einzelhandelskonzept 1991 in Anlage ist Bestandteil dieser Be-
grindung.

Unter Abwidgung

- der im Einzelhandelskonzept ausfihrlich dargelegten Zielsetzung,

Einzelhandelsbetriebe mdglichst verbraucherneh und zur Unterstiitzung
der BemOhungen der Stadt Aschaffenburg um die Senierung der Innen-
stadt im Zentrum sowie in den Kernbereichen der Stedtteile anzu-
siedeln,

- der angestrebten, stédtebaulich integrierten Einkaufsmﬁglichkeiten
im Zentrum des Stadtteiles Nilkheim, '

- des Ziels, Gewerbegebiete vorréngig zur Ansiedlung produzierenden
Gewerbes freizuhalten,

- des mit der Wohnnutzung entlang des Pappelweges unvertréglichen,
mit einer Einzelhendelsnutzung einhergehenden zus&tzlichen Andie-
nungsverkehres

sowie unter Bericksichtigung der Ziele der Raumordnung und Lendes-
plenung wird im Bebauungsplan eine beschrénkende, im Sinne einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung notwendige, begrindete Fest-
setzung getroffen.

Anwendbarkeit der BeuNVO 1990

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes sind kinftig generell die
Regelungen der BauNVQ 1990 snstelle derjenigen der BeuNVO 1977 anzu-
wenden. Insbesondere wurde die Berechnung der Grundflachanzahl (GRZ)
und GeschoBflachenzshl (GFZ) neu definiert.

- Bei dar Berechnung der GRZ sind nunmehr die Fléchen fir Geragen
und Stellplétze mit ihren Zufehrten sowie fiir bauliche Anlagen
unterhelb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
1990) . Der Bebeuungsplan weist im Gewerbegebiet bereits die hdchst-
zuldssige GRZ gem. § 17 Abs. 1 Satz 1 aus, so daB eine Anderung
dieses MaBes im Gewsrbegebiet nicht veranleBt ist.

-5~



3.3

3.4

- Eine Anderung der GFZ ist ebenfelle nicht erforderlich. Entgegen
§ 20 Abs. 2 Setz 2 BauNV0 1977 sind nunmehr die Fl&chen von Aufent-
haltsrdumen in Nichtvollgeschossen nicht mehr mitzurechnen, wo-
durch der Ausbau von Dechgeschossen erleichtert wird.

Ausweisung eines Mischgebietes im Bereich Keatanienweg/GroBostheimer
StraBe _ :

Im Bereich der Einmiindung des Keatanienweges esn die GroBostheimer
StreBe grenzt des bisleng eusgewiesene Gewerbegebiet an Wohngebiste
entlang des Kastanienweges und des FuBwegs zwischen Kestanienweg

und Peppelweg en., Aus stédtebaulichen Grinden wird zur Scheffung
einer "Pufferzone™ zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet ein Misch-
gebiet eusgewiesen, das mit der angrenzenden Wohnnutzung vertraglich
ist. Als (bergang zwischen der niedergeachossigen Wohnbebeuung ent-
lang des Kastanienweges und dem Gewerbegebiet, des 4-geschossig be-
baut werden kann, wird als HGchatgrenze eine 3-geschossige Bebauung
festgesetzt.

Das MaB der Nutzung orientiert sich hinsichtlich der Grundfléchen-
zehl an dem angrenzenden Wohngebiet (0,4), die BeschoBfléchenzahl
1,2 ergibt sich sus der zuléssigen 3-geachossigen Bebauung.

Sonstiges

Die Zulassigkeit einer 4-geschossigen Bebauung im Gewerbegebiet wird
beibehalten. Bislang war als Hochstgrenze eine Traufhdhe von maximal
16 m vorgesehen. Der Bebauungsplen erfahrt eine Anderung dahingehend,
daB nunmehr die maximale GebSudeoberkente iber Gehsteighinterkente
mit meximal 16,0 m definiert wird. Eine spezielle Dachform ist im
Gewerbegebiet nicht festgeasetzt, so daB Gebdude mit Flachdéchern
errichtet werden konnen. Aus diesem Grund wird durch die Festaetzung
einer Gebdudeoberkente die bislang zuldssige Bebauung nur bei Er-
richtung geneigter D&char geringfigig beschrénkt.

Wegen der angrenzenden Wohngebiete sind Tankstellen und Anlagen fur -
sportliche Zwecke nicht zuléssig.

Auf Anregung des Bayer. Lendesamtes fir Denkmalpflege, AuBenstelle
Wirzburg, wird ein Hinweis suf mdglicherweise auftretende Fundea von
Bodenaltertimern und deren Meldepflicht aufgenommen.

Larmschutz

Das Plangebiet grenzt direkt an die GroBostheimer StraBe (St 3115).
Die heiliegende l&rmtechnische Untersuchung zeigt, deB im Bereich
der Ortsdurchfahrt (H&chstgeschwindigkeit 50 km/h) die zuldssigen
Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Gewerbegebiete nur geringfigig
Uberschritten werden. Diese (berschreitung kann im Hinblick auf die
angestrebte Verkehrsreduzierung suf der GroBostheimer StraBe durch
Verlagerung eines GroBteils des Uberdrtlichen Verkehrs auf die Darm-



stéidter StraBe und der damit einhergehnden L&rmreduzierung vorléufig
hingenommen werden. Im Jbrigen enthélt der Bebauungsplan passive
LérmschutzmeBnahmen. Der vom Main einwirkende L&rm der Berufsschiff-
fahrt ist derart gering, daB.es zu keiner (berlagerung mit dem Stra-
Benverkehrsldrm kommt und MaBnahmen nicht veranlaBt sind.

FOr des Mischgebiet im Bereich Kastanienweg/GroBostheimer StraBe

wurde eigens ein lérmtechnisches Gutechten durch die Landesgewerbe-
anstalt Bayern erstellt, das in der Anlage beiliegt.

5. Verwirklichung der Planung, Sozialplan

Das Bebauungsplengebiet ist voll erschlossen, BodenordnungsmaBnahmen
sind nicht notwendig. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ent-
stehen keine negativen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensum-
stinde der dort wohnenden oder arbeitenden Menschen, so deB die Auf-~
stellung eines Sozialplanes gemdB § 180 BauGB nicht erforderlich
ist. - '

Aschaffenburg, 04.01.19%4
-Stadtplanungsamt-
i. A.

6//(

Kefler



Stadt Aschaffenburg
-Stadtplenungsamt-

zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

im Gebiet der
Stadt Ascheffenburg

-Einzelhendelskonzept 1991-

Aufgestellt: Keller
Datum: 03.06.1591
gedndert: 03.07.1991

Strukturanderung im Einzelhendel, Stadtentwicklung

Die Struktur des Einzelhandels wuyrde frijher von kleinen Nechber-
schaftsléden, sogensnnten "Tante-Emma-L&den” bestimmt, die woh-
nungenah die Grundbedirfnisse der Bevilkerung befriedigten.

In den letzten drei Jahrzehnten ist ein grundlegender Struktur-
wandel eingetreten. Die "Tante-Emma-Léden® wurden verdringt durch
groBflachige, preispolitisch sggressive Einzelhandelsbetriebe

wie Supermérkte und Warenhduser. Deutlich wird diese Entwicklung
enhend der Zahl der Lebensmittelgeschidfte im Bereich der alten
Bundesrepyblik. Sie sank von 172.600 im Jehre 1970 euf 119.400
{1975), 91.600 (1980}, 77.000 (1985) und 67.000 im Jehre 1990.
Fir das Jehr 1995 werden 56.000 Lebensmittelgeschidfte prognostiziert,
50.000 fir des Jshr 2000 (Dr. Hans-Ulrich Stghler, "Die Ansied-
lung von Einzelhandelsgrofbetrieben - Entscheidungskriterien und
Steverungsmiglichkeiten der Gemeinde®, Februsr 1991).

Von 1962 bis 1977 steigerten die Verbreuchermérkte und SB-Waren-
hduser ihren Anteil sm gesamten Detailhandelumsatz von 0 % euf
11,8 X, im Lebensmittelsektor sogar auf 20 %¥. Dagegen sank von
1962 bis 1974 der Anteil der Einzelhandelsbetriebe bis zu
250.000 DM Jahresumsotz em gesemten Einzelhendelsumsatz von 31,5%
ouf ca. 10 ¥ (Or. Helmut Broll/Or. Olaf Hannig, "Baurechtliche
Anforderungen en Einkaufszentren und Verbrauchermirkte®, BayVel.
1979, S. 353 ff).

Oiese neuven, groBfléchigen Einzelhandelsbetriebe siedeln sich
insbesondere auf der "grinen Wiese" in Gewerbe- und Industriege-
bieten subBerhalb der Stadtzentren an. Oie Grundsticke dort sind
in der Regel sehr gut erschlossen, notwendige Stellplitze kénnen
unmittelbar neben dem Verkauvfsraum zur Verfugung gestellt werden.
Zudem liegen die Grundstickspreise deutlich unter denen in zen-
trelen Lagen. Die MNotwendigkeit des Einzelhandels, auf preisgin-
stige Grundstiicke zuriickzugreifen, zeigen Folgende Beispiele fur
marktfihige Mindestverkaufsflichen bei bestimmten Branchen, die
der Oeutsche Industrie- und Handelstag 1986 verdffentlicht hat
(Or. Hans—qlrich StUhler, a. a. 0.):

" Lebensmittel 450 m?
Bekleidungsmarkt , 700 m2
Schuhmarkt ’ 450 m
Mobelvollsortiment 4,000 m?
Bau- und Heimwerkermarkt 1.500 m?
Unterhaltungselektronic 600 m?

Aus Sicht der Stadtentwicklung sind dem Einzelhandel folgende
Hauptfunktionen zuzvordnen;

- susreichende, wohnungsnahe Versorgung der Beviilkerung einschl.
der Entwicklung von Stadtteilzentren;



- Erhaltung und Fortentwicklung der Bedeutung der Stadt Ascheffen-
burg als moglichem Oberzentrum der Region Bayerischer Untermain,

Fir die Stadtentwicklung bedeutst jedoch die oben dergelegte Struk-

turénderung des Einzelhandele eine Gefdhrdung der engestrebten
verbrauchernahen Versorgung innerhelb der Stedttelle wie euch
der Bedeutung der Innenstadt als Zentrum der Aegion.

Ziselsetzung

Unerwinschten stadtebeulichen Entwicklungen kann die Stedt mit
den ihr zur Verfigung stehenden Instrumenterien des Bauplanungs-
rechtes entgegenstevern. Gegenstand derf eber nicht der Eingriff
in den Wettbewerb zum Schutz bestehender Einzelhandelsbetriebe
sein, sondern lediglich die Verfolgung stadtplenerischer Zielset-
zungen,

Ziel dieses Xonzeptes 1st es, Einzelhandelsbetrieben dort Flachen
fir weitere Ansiedlungen zur Verfilgung zu stellen, wo dies fir
diq stadtebavliche Entwicklung und Ordnung unschadlich erscheint.

Bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Baunutzungsverordnung

Regelungen Ober die beuplammgsrachtliche Zulassigkeit von griile-
ren Einzelhendelsbetrieben trifft die Beunutzungsverordnung
(BauNvV0) in den jeweiligen Gaebietsfestsetzungsn. Von Bedeutung
sind hier insbesondere § & (Mischgebiet - MI), § 7 (Kerngebiet

- M), § 8 (Gewerbegebiet - GE) sowie § 9 {Industriegebiet - GI}.
pariberhinaus ist § 11 BauNVD von besonderer Bedeutung, der ba-
sondere Regelungen fur groBflachigen Einzelhandelsbetriebe sowie.
Einkeufszentren enthélt und jeweils in Verbindung mit den vorge-
nannten Vorschriften zu betrachten ist.

Entsprechend der Entwicklung des Einzelhendels in den letzten
drei Jehrzehnten mit der Tendenz zur Konzentration suf immer gro-
Bere Mirkte hst die Problematik deren Zul@ssigkeit in den ver-
schiedenen Fessungen der Baunutzungsverordnung Miederschleg ge-

funden. Im einzelnen gelten friher folgends Regelungen:

- Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntwachung vom 26.06,1962
(86B1 I S. 429) - BauNvl 1962:

Einzelhandalsbetriebe sind in Kerngebieten, Gewerbegebietsn

sowie Industriegebieten generell zuldssig. Eine Einschrénkung
findet sich lediglich in § 15, wonach Anlagen im Einzelfall
unzuldssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lege, Umfeng cder Iweckbe-
stimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen. Auf der-
Grundlage dieser Vorsehrift sind Einzelhandelsbetriebe, egal
welcher Gribenordnung, in nahezu ellen vorgenannten Baugebie-

ten zuldssig. ‘
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- Baunutzungsverordrung i. d. F. der Bekanntmachung vom 26.11.1968

(BGB1 I S. 1237, berichtigt 1969, S, 11) - BauNV0 1968:

Diese Fessung der Baunutzungsverordnung enthilt gegenuber der
BauNVD 1962 die Einschrinkung, do8 Einkaufszentren und Verbraicher-
markte, die suBerhalb von Kerngebistem errichtet werden sollen

und die nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der
fibergemeindlichen Versorgung dienen sollen, als Sondergebiete
dorzustellen und festzusctzen sind {§ 11 Abs. 3 BauNVD 1968).

In der Regel fallt es allerdings schwer, nachzuweisen, daB der
Umsatz Gberwiegend von Kunden erbracht wird, die euBerhelb des
Stadtgebietas wohnen,

Baunutzungsvecordnung i. d. F. der Bakanntmachung vom 15.09.1377
(6GBL I S. 1763) - BauNVD 1977:

Nach deren § 11 Abs. 3 sind groBflachige Einzelhsndelsbetriebe,
die sich nech Art, Loge oder Umfang euf die Verwirklichung der
Ziele der Reumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebeu-
liche Entwicklung wnd Ordnung nicht nur unwesentlich puswirken
kdnnen sowie sonstigo grofflachige Hondelsbotriebe, die im Hin-
blick ouf den Verkauf en letzte Verbreucher und auf die Avswir-
kungen den verbezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar
sind, auber in Kerngebieten nur in fiur sie festgesetzten Sonder-
gebieten zuldssig; die gleiche Regelung gilt fur Einkaufszentren.
Negative Auswirkungen der v. g. Art sind bei grofiflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen groBfl3chigen Handelsbetrie-
ben in dar Regel snzunehmen, wenn die GeschoOfldche 1.500 m?
Uberschraitet, diese Yermutung ist ellerdings widerlegbar.

Baunﬁtzyngsverordnung i. d. F, der Bekanntmachung vom 15.09.1577
(6GB1 I'S. 1763), gedndert durch Verordnung vom 19.12,1986
(8681 I S. 2665) - BauNVD 1986:

Durch die Verordnung vom 19.12.1986 wurde die Bauhv0 1977 dahin-
gehend gedndert, daB negative Auswirkungen in der Regel enzuneh-
men sind, wenn die Geschofiflache 1.200 m? iberschreitet. Aller-
dings kann ein Vorhaben, das eine geringere Geschobflache eyf-
weist, unzuldssig sein, wenn negative Auswirkungen zu erwarten
sind; dies bedeutet eber such, del ein Vorheben Uber 1.200 m?
zuladssig sein kann, wenn negative Auswirkungen nicht zu erwar-
ten sind. Dieser Regelung liegt der Betriebstyp des gro8fléchi-
gen Batriebes mit breitem Werensortiment fir den privaten Bedarf
dor Allgemeinheit zugrunde. In bezug auf die stddtebauliche
Situation sollen solche Vorheben ausgeschlossen werden, die
jnnerhalb des stidtebaulichen Gesamtgeflges nicht suf das Einkaufen
fir die Allgemeinheit eusgerichtet sind, die fir die Wohnbevdl-
kerung verkehrlich schlecht oder nur mit dem Fahrzeug zu errei-




chen 8ind und die vorhandene oder geplente, stadtebsulich einge-
bundene Einzelhandelsstandorte gefihrden. Eina Abweichung von
dem typlischen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb, der der Vermy-
tung des § 11 Abs. 3 BauNV0 1986 zugrunde liegt, ist z. B. denn
gegeben, wenn ein schmales Warensortiment gefiihrt wird, des

sich en einan begrenzten Personenkreis richtet. Oiese Abweichung
hat des Bundesverwaltungsgericht im Urteil vom 03.02.1984 -

4 C 54.80 (BauR 1984, S, 380 ff) z, B, fur Gartencenter, Kreft-
fahrzeughandlungen, Baustoffhandlungen und Biromdbelhandlungen
allgemein bestadtigt, Deruberhinsus kann eine abweichende stadte-
beyliche Situation die Zylassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
rechtfertigen, Nach dem vorerwshnten Urteil kann diese z. B.
darin bestehen, daB der Einzugshereich des Betriebs im Warenen-
gebot bisher unterversorgt war und innerhalb des Einzugsberei-
ches des Betriebs zentrale Versorgungsbereiche an enderen Stand-
orten nicht vorgesehen sind cder der Betrieb in zentraler und
fir dis Wohnbevilkerung gut erreichberer Lage (stadtebsulich
integriert) errichtet werden soll. Biese Einzelhandsalsbotriebe
kdnnen zwar grobfldchig sein, von ihnen eind eber euch bei (ber-
schreitung der GeschoOfléche von 1.200 m? nicht unbedingt negetive
Auswirkungen zu erwertan.

Am 27.01.1990 ist die Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGB1 I S. 132) - BsulV0 1990 - in Kraft
getreten. Oiese enthélt bezlglich der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsgrobbetrieben die gleichen Regelungen wie die BeuNVD 1986.

In Hischgebieten sind nach der Regelung des § 6 Abs. 2 Nr. 3 Baulv0
1990, dis in den verschiedenen Fassungen der BauNVO identisch ist,
Einzelhandelshetriebe zulBssig. Grundsdtzlich kdnnen daher die
gleichen Ledengeschafte entstehen wie in Gewerbe- und Industriege-
bieten. Es ist ellerdings zu beruck51chtlgen daB in einem Misch-
-gebiet die Vorschrift des § 15 Abs. 1 BauNY0 1990 von griBerer
Badeutung ist, wonech Anlagen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn
sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eiganart
des Baugebietes widersprechen oder von ihnen Beléstigungen oder
Storungen susgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Beugebietes
in diesem selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind (ebenso
‘'gilt dies fUr die alten Fassungen der BauNV0). In Mischgebieten
sind regelmdBig Wohngeb3ude vorhanden, der Bevdlkerung sind die
Belastungen, die sin groBflichiger Einzelhandelsbetrieb mit sich
bringt, nicht zuvzumuten. Deher kénnen in Kischgebieten grundsétz-
lich nur Einzelhandelsbetriebe in eingeschrankter GrdBenordnung
zugelessen werden.

Die weiteren Betrechtungen beschranken sich daher im wesentlichen
auf Gewerbe- und Industriegebiete.

Im unbeplanten Innenbereich beurteilt sich die Zuléssigkeit eines

Vorhebens, sofern die Eigenart der ndheren Umgebung einem Bauge-

biet der BauNVD entspricht, nach den Regelungen der BsuNVO 1990.

3.2

In Gebieten, Eir die ein Bebsuungsplan nach BauGB/BBeuG vorhandsn
ist, welcher die Art der Nutzung definiert, ist diejenlge Fassung
der BauNV0 anzuwenden, die zum Zeitpunkt der &ffentlichen Auslegung
des Bebeuungsplanes galt, Somit. sind euch heute noch teilweise

die Regelungen der elten Fassungen der Baunuytzungsverordnung hersn-
2uziehen,

Die BauNVO 1990 kann durch Anderung dar Bebawungsplane fir snwend-
bar erklért werden. Hierfir ist ein Anderungsverfahren nach den
Vorschriften des BauGB durchzufihren.

Weitere Miglichkeiten der Einschrankung der zulassigen Nutzung
bieten § 1 Abs. 5 BauNV0 1990 (moglicher Ausschlul bestimmter
Arten der Nutzung) sowie § 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 9 BauNvO 1990,
wonach festgesetzt werden kann, daB nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten sllgemein oder ausnahmsweise zuléssigen beulichen
oder sonstigon Anlagen zuldssig oder nichtzuldssig sind oder nur
ousnehmswoise zugelassen werden konnen, wonn bosondere stédtebou-
liche Grinde dies rechtfertigen.

S50 sind z. B. folgende kombinierbsre Festsetzungsmdglichkeiten
gegeben:

- vollstindiger Aussghlub des Einzelhandels

- gusnahmsweise Zulissigkeit der Elnzelhandelsnutzung i.V.m
Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbobetrieben, sofern
der produzierends Betriebsteil Uberwiegt

- Zulassung des Einzelhandels lediglich bis zu einer bestimmten
Verkaufs- oder GeschoBfliéche pro Betrieb

- susschlieBliche Zulassung bestimwter Branchen,

Die Errichtung- von Einkaufszentren sowle von groBfi3chigen Einzel-
handelsbetrieben kann durch Bebavungsplan in Sondergebieten nach
§ 11 Abs. 2 BauNVD 1990 ermdglicht werden. Notwendig ist hierbei,

“durch exakte Sortimentsbeschreibung und Sortimentsbegrenzung kinf-

tige Umeidmungen auszuschlieBen und eine Flichenbegrenzung fest-
zuschreiben.

Abwaqungsgebot , Wettbewerbsneutralitat

Die Bauleitplanung unterliegt dem Abwégungsgebot des § 1 Abs. 6
BauGB, dem gemdd die &ffentlichen und privaten Belange gegenein-
ender und untereinander gerecht shzuwdgen sind. Einzustellen ist
v. e. auch das Interesse von Einzelh@ndlern, innerhelb des Stedt-
gebietes ihr Gewerbe susilben zu dirfen, sofern dem nicht gewichti-
ge stddtebaulicha Gronde entgegenstehen. Dies ist for jedes Bau-
gebiet gesondert zu untersuchen, ein genereller Ausschlul der
Einzelhendelsnutzung wirde dem Abwagungsgebot zuwiderlaufen und
kénnte - im Falle einer Normenkontrolle - zur UngUltigkelt von
Bebauungsplénen fihren. Planungsrechtlich 1808t sich in einer Stadt
von der Grdbe und Mittelpunktfunktion Aschaffenburgs nicht recht-
fertigen, dem groBfldchigen Einzelhandel keine Ansiedlungsfléchen,
z. B. in Form eines Sondergebietes, zur Verfigung zu stellen.
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Anzumerken ist, dal des Bauplanungsrecht wettbewarbsneutral ist,

in den Wettbewerb der unterschiedlichen Unternehmens- und Betriebs-
formen derf nicht eingegriffen werden, Nicht geschiijtzt sind ein-
zelne Betriebe, de das Bauplanungsrecht keinen Konkurrenzschutz
gewshrleistet, Aus marktwirtscheftlichen Gesichtspunkten darf

die Bedarfsfrage eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes nicht
betrachtet werden,

Der Bayer. Verwaltungsgerichtshof hat mit Urteil vom 12.10.1590
(26 N B9.1133) in Obersinstimmung mit der Rechtssprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes eusgefihrt: .
"Dad im Rehmen des hinsichtlich Art und Grole vorgegebenen immer

 wieder neve Betriebe entotehen und bestehende schliefen, gehdrt

yum Wesen eines marktwirtschaftlich geordneten Gaschéftslebens.
Hier einzugreifen, ist nicht Aufgebe der gemeindlichen Baqleitt
planung. Die Gemeinde ist vielmehr schlechthin nicht befugt, die
Bauleitplanyng zur Vornehme solcher Eingriffe ins Geschidfts- und
Wirtschaftslebsn zu benDtzen, Sie mub sich bei der Bauvleitplanung
dersuf beschrianken, die stddtebevliche Entwicklung zu ordnen,

und hat 8s - sls sechfremd - zu unterlessen, mit Mitteln der Bau-
leitplanung etwa unmittelbar Wettbewerbschutz zugunsten des orts-
pnaassigen Handels zv betreiben.”

Der VGH Baden-Wirttemberg hat mit Urteil vom 03.11.1383 (B S 1723/
£9) entschieden, da@ die Ausweisung eines Sondergebietes ig a%nem
Bebauungsplen in piner Ortsrendlege zugunsten eines grnnf}achlgen
Einzelhendelsbetrisbes nicht zur Annahme eines Nachfeils i. 5.

des § 47 Abs, 2 Setz 1 VWGO fir alle in den innerstadtisghen Be-
reichen ensassigen Gewerbetreibenden fuhrt, die sine Verdnderung
jhrer wirtschaftlich vorteilhaften Situation, besonders der Wett-
bewerbssituation, befurchten. Der einzelne Gewerbetreibende habe
weder einen Anspruch dersuf, dal eine vorhandene Wettbewerbsitu-
ation nicht verschlechtert werde, noch sei sein dahingehendes
Interesse schutzwirdig, weil er mit meuer Konkurrenz sténdig rech-
nen mosse. Nicht zum Abwigungsmaterial im Rahmen der Bauleitpla-
nung gehdrten die Erwerbschanchen vorhandener Betriebe. Gareds

in einer freiheitlichen Marktwirtscheft kénne des Bauplanungsrecht
nicht dezu dienen, Einflull auf die Wettbowerbsitustion zu nehmen,
und es kbnne regelmiDig nicht Aufgabe der Abwigung sein, wirtschaft-
liche Auswirkungen einer durch einen Bebavungsplan zugelassgnen
Neuensiedlung euf einzelne Konkurrenten zu ermitteln_und beim
Erlab des Planes zu bericksichtigen, de es sich dabei um Gesichts-
punkte handele, die nicht zu den stadtebeulich releventen Belengen
gehdrten.

Reumordnung und Landesplanung

Bauleitplane {Flachennutzungsplan und, Bebavungsplan) sind en die
Ziele der Raumordnung und Lendesplenung enzupassen (g1 A?s. 4
BauGB). Es handelt sich hierbei um eine zwingende Vorschrift, die
Ziele der Raumordnung und Landesplenung -sind bindende Vurg?ben
und nicht Gegenstend der Abwégung nach § 1 Abs, 6 @auGB. Bie §tadt
Aschaffenburg ist nach § 5 Abs. 4 ROG gezwungen, diese zv bertck-
sichtigen.
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Das Lendesentwicklungsprogramm stellt for EinzelhandelsgroOpro-
jekte folgende Ziele suf:

"Filr Einzelhandelsgrobprojekte sollen in geeigneten zentralen

" Orten und Siedlungsschwerpunkten in grolen Verdichtungsraumen

Standorte nur vorgesehen werden, wenn solche Einrichtungen nach
Lage, Umfang und Zweckbestimmung den Zielen der Raumordnung und -
Landesplanung entsprechen, insbesondere

- die Funktionsfehigkeit von bereits integrierten Geschdftszentren
der beruhrten zentralen Orte nicht gefahrden,

~ die Harenvefsorgung im Einzugsbereich im Hinblick euf die Erfor-
dernisse eines wirksamen Hettbewerbs und einer verbrauchernahen
Bedarfsdeckung nicht wesentlich beeintrachtigen, :

- in einem angemessenen Verhdltnis zur Grdbe des Standortes wnd
seines Verflechtungsbereiches stehen und

- verkehrsmallig und in der Regel auch stadtebaulich integriert
sind.”

Teil B 1V 1.4.8 des Landesentwicklungsprogramms, wonech Flachen

for EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur in Unterzentren

und Orten hbherer” zentralen Stufen ausgewiesen werden sollen,

steht im moglich Dberzentrum Aschaffenbury der Zulassung von groBfl3-
chigen Einzelhandelsbetrieben wie auch der Ausweisung eines Son-
dergebietes fir den Einzelhandel nicht entgegen,

Im Bebavungsplanverfahren hat eine landesplanerische Abstimmong
zu erfolgen, die einem Raumordnungsverfahren shnlich ist. Zustan-
dig ist die HGhere Landesplanungsbehorde bei der Regierung von
Unterfranken, das Verfahren kann im Rahmen der Beteiligung der
Trager offéntlicher Belange zum Bebauungsplan erfolgen. Der Re-
gierung ist bereits zu diesem Zeitpunkt eine genave Sortiments-
beschreibung vorzulegen. In einem solchen Fall ist eine spdtere
landesplanerische (berpriifung im Baugenehmigungsverfahren nicht
vorgesehen. Herauszuheben ist, dal dieses Verfehren nicht daze -
dienen so0ll, mittels einer Art Bedirfnisprifung bestehende Unter-
nehmen vor Konkurrenz zu schitzen vnd vorhandene Strukturen zu
konservieren (Nr. 1 der gemeinsamen Bekanntmachung Ober die Be-
urteilung von EinzelhandelsgroBprojekten in der Landesplanung

und der Bavleitplanung vom J0.09.1980, MAB1 1980, 5. 559).

Stadtplanerischa Zielsetzungen

Die Stadt Aschaffenburg hat in den vergangeren Jahren mit einem
Aufwand von ce, 68 Mio OM die Innenstsdt saniert, Im Interesse

der Belebung des Zentrums und einer verbreucherorientierten Ver-
sorgung wurden neus Flachen fir den Einzelbandel geschaffen, Bei
eginer weiteren unkontrollierten Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben en der Peripherie wirden die Verkaufsflachen im Stedtge-
biet weiter vergrofert. Der einsetzende Verdrangungswettbewerb -
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wirde vor ellem die Innenetadt schiadigen, Diese ist mit dem Auto,
insbesondere sufgrund fehlender Parkierungsfléchen, nicht so gut
2v erreichen wle Betriebe an der Peripherie, lnsbesondere werden
Besucher umliegender Gemelnden nicht mehr die Innenstadt aufsu-
chen,

Durch die migliche Konzentrastion euf grafere Betriebe am Stadt- -
rand besteht dle Gefahr, dab viele Léden im Innenstadtbereich
nicht mehr konkurrenzfaéhig sind und schliefien missen. Aufgrund
des (berangebotes en Varkaufsflichen im Felle einer Errichtung
von Einzelhandelsbetrieben em Stadtrand werden diese Gaschifte
1n der Innenstedt leerstehen. Die eingeleitete Innenstedtsanie-
rung wird gefahrdet, das Stadtbild beeintrichtigt, dem Zentrum
droht eine Verddung.

Eine Ansledlung von Einzelhandelsbetrieben in peripheren Gewer-
be- und Industriegebieten bringt eine Verkneppung des Gelédndes
mit sich, suf welchem eine Ansledlung produzierenden Gewerbes
moglich wére. Wahrend im Falle elner weiteren Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben an der Perlpherie produzierends Betriebe dort
nicht mehr untergebrecht werden kénnen, besteht die Gefahr, dad
in der Innenstadt und den Zentren der Stadtteile Verkaufsfldchen
leerstehen, die allerdings sufgrund der Nihe zu Wohngebieten
nicht zur Ansledlung produzierenden Gewerbes nutzber sind. Dies
wiirde eine Auswelsung welterer Gewerbegebiete in bislang unbe-
rihrten Beraichen mit sich bringen; um dies zu verhindern, sol-
len Einzelhandelsbetriebe wohnungsnah errichtet und Gewerbe- und
Industriegebiete zur Ansiedlung produzierenden Gewerbes frelge-
halten werden,

_ Die Errichtung welterer groler Einzelhendelsbetriebe fuhrt zu
siner Konzentration, wodurch mittelstindische Betriebe in Wohn-
gebieten in ihrer Existenz gefahrdet werden. Eine verbrsuvcherns-
he Versorgung der BevGlkerung, die solche Laden in der Mahe der
Wohnungen zu FuB erreichen kenn, ist nicht mehr gewdhrleistet,
Diese zv sichern lst aber Aufgsbe der Bauvleitplanung. Eine Klar-
stellung erfolgt durch § 1 Abs. 5 Nr. B des Baugesetzbuches, wo-
nach "insbesondere zy beridcksichtigen sind die Belange der Wirt-
schaft, auch ibrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernshen Versorgung der Bevolkerung”. Hierzu heift es

in der Begrindung zum BauGB: "In Konkretisierung der Belenge der
Hirtschaft sollen ..." auch ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernshen Versorgung der Bevolkerung® evf-
genommen werden, well diese Belesnge fur eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung wichtig sind. Dadurch soll harausgestellt wer-
den, daB bei Aufstellung der Bauleitpléne die Interessen der Ver-
braycher en gut erreichbaren und ihren Bedirfnissen entsprechen-
den privaten Einrichtungen, einschlieOlich solcher des Mittel-
standes, sngemessen zu bericksichtigen sind, esuch im léndlichen
Reum™. :

Eine verbrauchernahe Versorgung hat sich an den Interessen der
Wohnbevdlkerung, such der unmotorlisierten, zv orlentieren, Ab-
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6.1

6.2

sicht ist eine Ansiedlung von Batrieben an stédtebsulich inte-
grierten Standorten. Diese Regelung des Baugesetzbuches hat das
Ziel, daB sich die Std3dte der vorhandenen planungsrechtlichen
Instrumentarien bedienen, um die Betriebe "verbrauchernah™ anzyu-
siedeln, d. h. an gut erraichbaren Standorten, insbesondere an
solchen in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Versor-
gungsbareiche. Eine solche verbrauchernahe Versorgung kann nur =~
der Einzelhandel in der Innmenstadt und in den zentralen Berei-
chen der Stadtteile gewdhrleisten. Im Gegensatz zu den Verbrey-
cher- und Fachmarkten bedevtet dies fir die Xunden einen Einkauf
der kurzen Wege, Dariberhinsus sind die zentralen Lagen im Stadt-
gebiet durch den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) recht
gut erschlossen und stellen somit eine umweltfreundliche Alter-
native zur Versorgung in den Randbereichen dar.

Vorlisgenda Gutachton

Stellungnahme der Hoheren Landesplanungsbehdrde bei der Regierung

von Unterfranken vom 24,01.1989

Die Hohere Landesplanungsbehfrde bei der Reg. van Unterfranken
hat mit Schreiben vom 24.01.1989 Nr. 800-8291.00-6/87 zu den Be-
bayungsplanen Mr. 15/1 (HorchstraBe) und 15/3 (Hanauer Strale

- Ringstralie} Stellung genommen und hierin auf das GMA-Gutachten
(siehe 6.2) hingewiesen, wonach die Stadt Aschaffenburg einen

im Vergleich mit anderen Cberzentren Gberdurchschnittlichen Aus-
stattungsgrad avfweise. Speziell fir den innerstédtischen Bereich
hebe der Gutachter im Vergleich zu den Hauptgeschidftslagen ande-
rer Stidte einen normal hohen Besatz mit Einzelhandelsgeschiften,
allerdings mit einem Uberdurchschnittlichen hohen Flachenanteil,
ermittelt. Auch das Angebot fir die mittel- und langfristige Be-
darfsdeckung sei im innerstddtischen Geschaftszentrum Gberdurch-
schnittlich vertreten. Hieraus kinne gefolgert werden, dal auf-
grund der vorgefundenen ausgewagenen Einzelhandelstruktur bei
einer ungesteverten, weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben auf einem grofien Aresl (knapp 30 ha im Umkreis um die Horch-
straBe) und in Konkurrenz zum stadt. Geschaftszentrum negative
Auswirkungen suf den Kernbereich der Stadt nicht ausgeschlossen
seien, Auch wiurden die Daten der letzten Handels- und Gaststat-
tenzahlung von 1985 belegen, dal Aschaffenburg im Vergleich zu
den snderen unterfrinkischen Zentren Wirzburg und Schweinfurt
mit 4,6 m? Geschéftsflache/Einwohner die hichste Verkaufsflachen-
dichteé unter den genannten Stidten aufweise, Hinzu komme, was
auch der Gutachter der Stadt in seiner erganzenden Analyse ein-
raume, dal seit der Bestandsaufnahme im Marz 1986 nicht unerheb-
liche Flachenzuwachse in Aschaffenburg stattgefunden hitten, so
dal die vom Gutachter prognostizierten, mdglichen Flachenerwei-
terungen bis heute wohl nahezu eusgeschépft sein dirften,

Einzelhandelsgutachten der Fa. GMA

Als Entscheidungshilfe, wao und in welcher Grofenordnung weitere
Einzelhandelsocbjekte zugelassen werden sollen, wyrde von der Stadt

- 10 -



- 10 -

Aschaffenburg des Gutechten "Die Stedt Aschaffenburg els Stend-
ort fir Ledeneinzelhandel und Ladenhandwerk® bel der Fa. Gesell-
schaft for Markt- und Absatzforschung (GMA-Gutachten) in Auftrag
gegeben. Die Untersuchung beruht euf den Daten des Aschsffenbur-
ger Einzelhsndels. Die Bestsndsaufnahme wurde in den Monaten
Februsr/Mirz 1986 durchgefuhrt und beriicksichtigt sémtliche zu
diesem Zeitpunkt sich in Betrieb befindlichen Arbeitsstatten des
Ledenainzelhendels und des Ladenhandwerks. Die zusammenfessende
Kurzfessung stemmt vom November 1986. Ermittelt wurde der kiinfti-
go 8ederf an zusStzlicher Verksufsfléche, gegliedert nach Lage '
und Brsnchen, auf Grundlage der zu erwartenden Situatien im Jahr
1995, Ausgehend von einer tendenziell geringfilgig steigenden Ein-
wohnerzahl im gesamten Einzugsbereich und der Annehme, dal der
Aschaffenburger Einzelhandel seine Marktposition festigen und
susbaven kenn, ist eine Umsatzleistung von 798,3 Mill. DM {gegen-
gber 722,0 Mill. OM im Jahre 1985) zu erwarten. Hiersus errech-
net sich ein zusBtzlicher Flachenbederf von 11.600 m? auf insge-
samt 165.500 m?, sofern die Flachenproduktivitét geringfugig an-
steigt. Anderenfalls milte die Zusetzfléche mindestens 16.000 m?
betragen.

Nicht beriicksichtigt ist in dieser Untersuchung der engekindigte
Abzug der US-Streitkrifte. Die freiwerdenden Flichen sollen Gber-
wiegend fir Wohnbebavung und ggf. fur die Errichtung einer Fech-
hochschule genutzt werden. Der damit verbundene Einwohnerzuwechs
wird eine weitere Steigerung der Umsetzleistung nach sich ziehen,
voraussichtlich wird sich der Flachenbedaerf im Einzelhsndelssek-
tor waiter erhdhen.

Die im GMA-Gutachten ermittelte zusdtzliche Verkaufsflache soll
susreichen, die Einzelhandelszentralitat Ascheffenburgs zu stabi-
lisieren, Einzelhandelslicken eufzufillen und des migliche Aus-
scheiden kleinerer, unproduktiver Ledemeinheiten sus dem Wettbe-
werb suszugleichen, Von der zusitzlichen Verkaufsfliche entfallen
nahezu zwei Drittel suf den langfristigen Bedarfsgitersektor,

in welchem gem. GMA-Gutechten der Aschsffenburger Einzelhendel
noch ein Defizit evfwelst, was die Kaufkreftebschgpfung eus dem
tbergemeindlichen Verflechtungsbereich betrifft. Fir zus3tzliche
Verkaufsflichen ist eine dezentrale Ansiedlung vertretbar, sofern
durch eine exakte Sortimentsbeschreibung und Sortimentsbegrenzung

kinftige Umwidmungen eusgeschlossen sind, eine Flachenbegrenzung -

festgeschrieben wird und im Einzelfall keine Agglomerstions- und
Kumulationseffekte ousgeldst werden.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung svllen die Zusetz-
flichen in den Stedtteilem zur Verbesserung der lokalen Versor-
gung eingeplant werden {z. B. Nilkheim, Schweinheim). Im Bereich
der mittelfristigen Bedarfsdeckung wird empfohlen, zumindest ei-
nen Teil der Fléche in den Stadtteilen zur Stérkung des dort be-
findlichen Einzelhandelsangebots einzuplenen. Hierbei soll eine
gewisse FuBldufigkeit gegeben sein, der Charekter der Nshversor-
gung gewshrt bleiben und ein umittelberer Bezug zu den bereits
bestehenden Geschaftszentren hergestellt werden,

n- (
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Oie GMA empfiehlt, die Zusatzflachen folgendermafien zu vertei-
len:

Bedorfsbereiche Verkauvfsfliche Standortempfehlung
in_gm
i. Kurzfristige
Bedar fsdeckung ca. 2.100
~- Nahrungs- und
GenuBmittel ca. 1.800 Stadtteile
- Apothekenwaren,
flaform- und
DiBtwaren ca. 300 Stadtteile
2. Mittelfristige
Bedsrfsdeckung ta. 2.200
~ spezieller Ober-
bekleidungsbe- .
darf ca. 300 Stedtteile
- gemischtes Tex-
tilsortiment ca. 1.200 Stedtteile/Innenstadt
-~ Schuhe, Leder-
u. Galanterie-
waren ca. J00 Stadtteile

- Sport, Freizeit ca. 500 StadtteilefAuBenbereich

3. Lanofristige
Bedarfsdeckung ca. 7.200
- opt. und ekust.
Erzeugnisse ca. 200 Stadtteile/Innenstadt
~ elektrotechn. ca. 500 -
Erzeugnisse 1.000 Stadtteile/Innenstadt
- Einrichtungsge-
genstande ca, 6.000 -
(kleinteilig)}; 6.500 Auftenbereich
Bau- und Heim-
werkerbederf

Eine Fortschreibung der Untersuchung unter Berucksichtigung sufge-
gebener bzw. hinzugekommener Verkaufsfléchen ist nicht erfolgt.
Seit Erstellung des Gutachtens sind zahlreiche Einzelhsndelsfl3-
chen sowchl in der Innenstadt als euch an der Peripherie zusati-
lich fertiggestellt worden (z. B, Malzerei-Passage, Baverin-Passa~
ge, Schéntsl-Center, Volksfirsorge-Heus, Gewerbehof Nilkheim),

(’ ‘ - 12 - '
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80 del der Bederf an Verkaufsflichen fGr den Elnzelhandel mit
Gitern der kurz- und mittelfristigen Badarfsdeckung, mit Ausnahme

der Stedtteile Nilkhelm und Schweinheim, als weitgehend gedeckt
gelten kann, .

Auch im Bereich der lengfristigen Bederfsdackung wurden neve Ein-
zelhandelsfléchen gescheffen, wobei es sich hier aber weltgehend
um Umnutzungen bereits frilher bestehender Einzelhendelsbetriebe
(z. B, Media-Markt) und um Verlagerungen (z. B, Domicil)} hendelt.
Im Gagensatz zur kurz- vnd mittelfristigen Bedarfsdeckung bestsht
bezixglich lengfristiger Bedarfsgiter die Notwendigkeit der Schsf-
fung zysétizlicher Verkeufsflache. Nach Errichtung des Elektro-
marktes an der Mainescheffer Strale kenn rwer der Bedarf im Be-
reich elektrotechnischer Erzeugnisse sls gedeckt gelten, es exi-
stiert jedoch weiterhin das Erfordernis, Verkaufsfldchen fir klein-
tellige Einrichtungsgegenstande sowle den Beu- und Heimwerker-
bedarf zuzulessen. Der Baumarkt an der MaximllisnstralBe wurde

* 7war nach der Beatsndsaufnehme fur das GMA-Gutechten um ca, 2.500 m?

7.1

vergroBert, gleichzeltig schloB jedoch der frihere Baumerkt an der
Malnaschaffer Strefle {ca. 1.200 m?), sc defl nach wie vor ein Dafi-
zit von ca. 5.000 m® Verkaufsfliche gegeben ist.

Bestandsaufnahme

Gewerbegebiete, Industriegebiete und Sondergebiste fir den Ein-
zelhandel

Plan 1 enthalt eine Ubersicht iiber slle im Gebiet der Stedt Aschaf-
fenburg im Fl8chennutzungsplen dargestellten gewerblichen Baufld-
chen, iiber die bereits durch Bebauvungsplan susgewiesenen Gewerbe-,
Industrie- und Sondergebiete (fir den Einzelhandel) sowie Gber
laufende Bebawungsplanverfehren zur Ausweisung von Gewerbe- und
Industriagebisten,

Vermerkt wurde jeweils, welche Fassung der Baunutzungsverordnung
auf die bestehenden Bebsuungspline anzuwenden ist und welche Ein-
schrénkungen bazbglich der Einzelhandelsnutzung ggf. vorljegen.
Sofern im Rahmen von Bebauungsplan-Aufstellungsverfehren barelts
die 6ffentliche Auslegung rech § 3 Abs. 2 BauGB durchgeffhrt wur-
de, sind die vorgesehenen Festsetzungen ebenfslls vermerkt; ist
dieser Verfeshrensschritt moch nicht abgeschlossen, wurde suf die
Angabe wverzichtet.

Nicht erkennbar sind eingeleitete Bebauungsplan-Anderungsverfshren
zur Neufestsetzung der Einzelhandelsnutzung.

Ersichtlich ist eus dieser Darstellung, daB, unebhingig ven der
Lage des jeweiligen Gewerbe- bzw. Industriegebistes, in vielen
Beroichen kelne Regelungen beziglich der Einzelhandelsnutzung
bestehen. Héufig sind noch die Regelungen der BeuNVD 1962 birw.
der BauNV0 1968 anzuwenden, die den heutigen Erfordernissen hin-
slchtlich einer geordneten Stedtentwicklung nicht mehr gerecht
werden,

-13 -
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7.2

im Stedtgebiet ist bislang lediglich ein Sondergebiet ("5tadt-
teilzentrum Nilkheim™) susgewiesen, durch welches v. a. die Er-
richtung von L&den zur Versergung des Stadtteils mit Haren.das
tidglichen Bederfs mit einer GeschoBflache bis zu 1.000 m? im EFd_
geschoB zugelassen wird. Dieses befindet sich im Bereich ndrdlich
des Risterweges im Stadttell Nilkheim,

Einzelhandelsbatriebe

" Eine Ubersicht Ober bestehende, groBere Einzelhandelsbetriebe

zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs zeigt Plan 2. Enthalten
sind folgende Arten von Geschaften:

- Einkauvfszentrum:

Ein Einkaufszentrum ist nach der Rechtsprechung Yes Bundasver-
woltungsgerichtes (Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.87) im Regel=
fall ein von vornherein einheitlich geplanter, finanzierter,
gebauter und verwnlteter Gebdudekomplex mit mehreren Einzelhandels-
betrieben verschiedener Art und Grile, zumeist verbunden mit
verschiedenertigen Oienstleistungsbetrieben. Ohne aine solche
Planung stellen mehrere Betriebe ein Einksufszentrum der, wenn
sufer ibrer engen riumlichen Konzentration ein MindestmeD en
guberlich. in Erscheinung tretender gemeinsamer Crganisetion

und Kooperetion erkennbar ist, welche die Ansammlung mehrerer
Betriebe zu einem planvoll gewachsenen und sufeinander bezogenen
Ganzen werden laft.

- Warenhaus/Kaufhaus:

Ein Warenheus ist ein EinzelhandelsgroBbetrieb, der in melstens
verkehrsgonstiger Geschiaftslage Waren eus zshlreichen Branchen
anbietet. Dis Verkaufsmethode reicht von der z. B. im Jextilbe-
reich vorherrschenden Bedienung bis zur Selbstbedienung, beispiels-
weise bei Lebensmittel. Ein Raufhaus ist ein groBerer Einzelhan-
delsbetrieb, der Waren sus zwei oder mehr Brenchen enbietet,

ohne daB-ein warenhausihnliches Sortiment vorliegt, das eine
Lebensmittelabteilung einschlielen wurde.

Fachmarkt:

Ein Fechmerkt ist ein grdCerer Einzelhandelsbetrieb, der Warem
sus einem eng abgegrenzten Sortiment, mit Ausnehme des lLebens-
mittelsektors, snbietat.

Supermerkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhendelsbetrieb, der euf einer Ver-

kaufsfliche von mind. 400 m? Nahrungs- und Genufimittel elnschl.

Frischwaren wie Obst, Gemise, Fleisch vorwiegend in Selbstbedie-
nung anbietet.
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8.
8.1

Nicht enthelten sind Verksufsstatten fir Giter des Uberwiegend
langfristigen Bedarfs wie Mibelhendlungen und Baustoffhsndlungen,
die Gberwiegend els GroDhendelsbetrisbe gefilhrt werden, Botriebe
des Ladenhandwerks (z. B. Friseure) sowie kleine Lebensmittelge-
aschafte. R

Die (bersicht zeigt eine deutlicha Konzentration gréferer Einzel-
handelsbetriebe in der Innenstadt, im Stsdtteil Damm sowie im
Bereich Henayer Strafe/HorchstraBe/Mainaschaffer Strale/Bosch-
weg. Wahrend die Betriebe im Stadtteil Dems vorwiegend der Ver-
sorgung der Bevdlkerung der ndheren Umgebung dienen, handelt

es sich bei den Betrieben in der Innenstadt sowie im Bereich
Hanauer Strade/Horchstrale/Mainasthaffer Strabe/Boschweg um
Einzelhandelsgeschafte mit einem weiten Einzugsbereich.

. Kinftige Entwicklung des Einzelhandsls

Allgemelines

Im Rahmen einer geordneten stadtebsulichen Entwicklung miissen
rdumliche Prioritdten beziglich der Weiterentwicklung der Ein-
zelhandelsflachen nach Stendorten und Warensortimenten gesetzt
werden. Die wverschiedenen Einzelhendelsbranchen sind dohingehend
zy diffarenzieren, ob sie hinsichtlich ihres Angebotscharakters,
fhrer Attraktivitat, ihrer Sortiments und ihrer Betriebsstruktur
den zentralen Einkeufsladen zuzuordnen eind, Micht zu vernachlis-
sigen ist hierbei der Agglomerationmeffekt, d. h. die Verbund-
wirkung der verschiedenen Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen mit der Moglichkeit, mehrere Besorgungen in raumlicher
Néhe vornehmen zu kbdnnen. Dies steigert die Attrektivitit der
jewelligen Einkaufslage. Bal Festlegung der zulassigen Sortiments-
bereiche ist zu berlicksichtigen, ob die zugehSrigen Batriebe in
der Innenstadt bzw. der Zentren der Stadtteile oder in den Aulen-
bereichen angesiedelt werden sollen. Bel letzteren handelt es

sich vor allem um Sparten, die einen groBen Flachenbedsrf oder
eina sterke Verkehrsbelastung sufweisen. Hier kenn auf die Empfeh-
lungen im GMA-Gutachten zurickgegriffen werden.

Somit ist bei der welteren Betrschtung zu unterscheiden rwischen
"zentrenrelevantem”, d. h, in die Innenstadt und die Stedtteilzen-
tren gehdrigen und "nicht zentrenrelevantem” Einzelhandel, der

in AubBenbereichen angesiedelt werden soll. Zu ersterem gehdren
insbesondere die Werengruppen

Hahrungs- und GenuDmittel,

- Kasmetika, Wasch- und Putzmittel,

- Arzneien,

Papier- und Schrelbwaren, Bicher, Spielwaren,
- Blumen,

Bokleidung und Schuhe,

- Sportartikel,

Haushaltswaren,

- Uhren und Schmuck,

- Musikalienhandel,

[}
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8.2

zu letzterem die Sparten

Mitel, Teppiche, Heimtextilien,

Beleuchtungskérper und Elektroinstallationsbederf,
Ferben, Lecke, Mealereibedarf,

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge und Maschinen,

- Holz,

-~ Eisenwaren,

- Kreftfahrzeuge,

- Kohle, Minersldlerzeugnisse.

1

Dieses Konzept stellt eipen Leitfeden dafir dar, wo kinftig sue
stadtplanerischer Sicht neue, zusdtzliche Ledenfléchen zugelas-
sen werden sollen. BerUcksichtigt wurden hierbei die unter 5. ge-
nannten stidtebaulichen Zielsetzungen sowie die Zidle der Raum-
ordnung uvnd Landesplanung.

Zu stérken sind insbesondere die Innenstedt und die zentralen

Lagen in den Stadtteilen, insbesondere um welterhin sina verbrauv-
chernahe Versorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. In dezentralen
Lagen sollen lediglich Einzelhendelsbetriebs zugelassen werden,

die nicht zentrenrelevent sind. Geachtet wurde hierbsl insbesondere

- auf eine gute Verkehrsanbindung, auch durch den G6ffentlichen
Personennahverkehr;

- dareuf, dal keine Nebenzentren in Konkurrenz zv innerstddtischen
Geschaftslagen entstehen und

- ouf die Freihsaltung wohnungsferner Gewerbe- und Industriegebiete
allein fur die Ansiedlung produzierenden, ggf. emittierenden
Gewerbes.

Zentrenrelavanter Einzelhandel

GemdB den Empfehlungen des GMA-Gutachten (vgl. 6.2) sollen Zusatz-
flachen - mit Ausnahme der Flachen fir Sportartikel, (kleintei-
lige] Einrlchtungsgegenstande und Bav- und Hendwerkerbedarf -

in der Innenstadt und den Stadtteilen susgewiesen werden, Der

von den Gutechtern festgestellte Mehrbedarf kann mittlerweile
weitgehend als gedeckt gelten.

Neu entstehende Einzelhandelsbetriebe sollen dazu dienen, vorhan-
dene Einzelhandelsstandorte durch Agglomerationseffekte zu stér-
ken und somit die verbrauchernahe Yersorgung zu sichern. In Aullen-
bereichen werden deher - in (Jbereinstimmung mit den Empfehlungen
des GMA-Gutachtens - keine neuen Einzelhandelsflichen fur zentrums-
releventen Einzelhandel zygelessen {vgl. Plan 3),

In den Stadtteilen Schweinheim und Nilkheim ist nech wie vor ein

Bedarf zur Errichtung never, grdlerer Einzelhandelsbetriebe zur
Versorgung mit Gittern des taglichen Bedarfs zu erkennen.
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Fur den Stedtteil Schweinheim wird im GMA-Gutachten empfohlen,
den alten Ortskern weiter zu entwickeln, Bisher gind im Vergleich
zu zentrsl gelegenen Sanierungsgebieten anderer Stedtteile der
Betriebsbesatz, der Verkaufsflachenanteil und der Beschéftigten—
enteil unterdurchschpittlich, wihrend die Umsetzleistung Gber

dem Durchschnitt liegt. Die Daten zeigen alne sher unterdurch-
schnittliche Position des Einzelhandelstandorts Sanierungsgebiet,
welches entwicklungsbedirftig ist. Neben weiteren stadtebaulichen
Mafinahmen {z. B. Stadtgestaltung), sollte vorrangig der Branchen-
mix verbessert werden, wobel das Ledenhendwerk (z. B. Friseure)
einzubeziehen ware. .

Fur Versorgung der Bevdlkerung im Stadtteil Nilkheim ist im Fla-
chennutzungsplen sowie im Bebavungsplan "Sidlich der Kleinen Schin-
buschallee® (Nr. 8/6) dis Errichtung eines Stadtteilzentrums nord-
lich des Riisterweges vergasehen,

Die Fs. Econ-Consult het in einem Gutachten sus dem Jehro 1987

“im Rahmen elnes verwaltungsgerichtlichen yerfahrens zur Zulas-

sung eines Lebensmittelmerktes om Pappelweg das Keufkraftpotential
und die Einzelhandelsstruktur des Stadtteils Nilkheim untersucht
im Minblick auf die Realisierung des goplanten Einkavfszentrums.
£s wurde festgestellt, dal bei 7ulassung an enderer Stelle ein
Lebensmittelmarkt lm Zentrum sufgrund des Einkeufspotentiels der
Nilkheimer Bevélkerung voreussichtlich nicht rentabel zu betrei-
ben ist. Aufgrund der Abhingigkeit des Zentrums von einem Lebens-
mittelmarkt als Magnetbetrieb ware aber die Verwirklichung der
Planung viiwahrscheinlich, obwohl der vorgesehene Standort zrentral
liege und von ganz Nilkheim fuyBlaufig erreichber sei. In diese
Untersuchung wurde sber nicht die Koufkraft der Beschdftigten

in den Gewerbegebieten im Stadtteil Nilkheim eingestellt, die
entlang der Grofostheimer Strafe entstenden sind oder in den nach-
sten Jahren entstehen werden. Diese hinzugerechnet dirfte sich

. gin - FléchenmaDig eingeschrankter - weiterer Lebensmittelmarkt

. nicht megetiv euf das Stadtteilzentrum suswirken,

8.3

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe mit - aufgrund ihres Sortimentes- - grofen
Flichenbaderf bzw. stark kreft fahrzeugorientiertem Publikumsver-
kehr wie MSbelhandlungen, Baustof fhandlungen und Automobilhand-
lungen sind in zentrelen Lagen nicht enzusiedeln. Diese nicht
zentrenreleventen Geschifte sollen nur in innenstadtnahen, var-
xehrsmabig gut erschlossenen Gewerbe- und Industriegebieten (z.
B. entlang der GroBostheimer Strafe zwischen Kastanienweg und
RingstraBe sowie im Bereich Stengerstrale} und eigens susgewie-
senen Sondergebieten sngesiedelt werden. Solche Betriebe sind,
wnter Berdicksichtigung des Bestandes, Uber des Stadtgebiet zu
verteilen, um das Entstehen von Nebenzentren mit einer Vielzahl
unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe zu vermeiden {siehe Plan
3).
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Aus diesem Grund sollen neue Einzelhandelsbetriebe im Bereich
Hanever StraBe/Horchstrafe/Mainaschaffer Strale/Boschweg, welcher
heute bereits einen starken Einzelhandelsbesatz sufwelst, micht
entstehen,

Nach dem Gutachten der GMA besteht ein Bedarf an Yerksufsflache
im AuBenbereich fir kleinteilige Einrichtungsgegenstinde sowie
¢en Bau- und Heimwerkerbedarf (vgl. 6.2). Vertrieben werden vor
sllem sperrige Giter, die einen so groben Bedarf an Verkaufs-
und Lagerfliche bedingen, dal die Errichtung innerhslb eines Ge-
werba- oder Industriegebietes in der Regel nicht in Frege kommt.

Zulissig ist die Errichtung von Baymdrkten grundsitzlich in Kern-
und eigens ousgewiesenan Sondergebieten. Ein solches

Sondergebiet fir den Bau- und Heimwerkerbedarf undden Einzelhsndel
mit kleintailigen Einrichtungsgrgenstanden

soll im Bereich Stengerstrafe/Schinbornstrabe susgewiesen werden.
Die Obergrenze der Verkaufsflache sowie die zuldssigen Sortiments-
pereiche sind im weiteren Bebauungsplanverfahren exakt zu defi-
nieren, Hierzu ist ggf. ein Gutachten eines neytralen Sachver-
stindigen einzuholen.

Das Quertier sudlich der Schinbornstrale liegt zwar an der Periphe-
rie, dennoch sber innenstadtnah. Durch den ginstigen Verkehrsan-
schlufl en der Ringstrabe und in der Néhe der Avtabahn-AnschluB-
stelle Aschaffenburg-Ost sind nachteilige Avuswirkungen suf die
Sevglkerung im Stadtteil Damm nicht zu erwerten. Kunden aus sdd-
licher Richtung kénnen das Sondergebiet @ber die kUnftige Ring-
strefle, aus Glattbach iDber den Meubau der Glattbscher Strabe -und
aus Cem Westen Uber die Autobahn und die Schionbornstrale bzw.

den vorgesshenen Neubau der Entlastungsstrade fir die Schillerstrafe
parallel zv Lange Strafe/OttostraBe snfahren, so dal eine Mehr-
belastung der Schillerstrefe vermeidber ist. Durch die Weiterfuh-
rung der Ringstrabe im Ostabschnitt wird das Sondergebiet auch

gut an die Innenstadt angeschlossen. Der Anschlub en den OPNV

jst durch die Stadtbuslinie 9 {Hauptbahnhof - Glattbach} gewahr-
leistet.

Das innerstadtische Geschiftszentrum kann von einem Baumarkt an

der Peripherie profitieren, welcher Waren enbietet, die im Zentrum
nicht vertrieben werden, von dem sus sber Kunden einen Einkauf

mit einem Desuch der Innenstadt verbinden. Das Entstehen eines
Nebenzentrums, das die innerst3dtischen Geschaftslagen in ihrer
Existenz gefahrden kénnte, ist durch einen Ausschlub der Einzelhan-
delsnutzung in den Gewerbe- und Industriegebieten nirdlich der

.SchinbornstraBe nicht zu befirchten. Dieses Quartier unterscheidet

sich somit wesentlich von enderen mdglichen Sondergebietsflachen,
die nicht en der Ringstrale und in der Nihe einer Autobahn-Anschlub-
stells und die von der Innenstadt weitar entfernt liegen oder
welche sich durch bereits bestehenda Einzelhandelsbetriebe zv ei-
nem Nebenzentrum entwickeln kdnnten. Ziele der Reumordnung und
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8.4

Landesplanung stehen, wie unter 4, dergelegt, der Ausweisung die-
ses Sondergebietes nicht entgegen.

Verkayfstdtten in Zusemmenheng mit produzierenden Gewarbebatr1ebeﬂ

und Hendwerksbetrieben

Stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung ist, in wohngebiets-
fernen Gewerbe-~ und Industriegebieten insbesondere produzierende
Gewerbebetriebe und Hendwerksbetriebe anzusiedeln. Diesen sind

hdufig Verkeufstellen engeschlossen, in denen die im Betrieb produ-

zierten Waren verdubert werden. Es wirde eine ungerechtfertigte

~ Hirte derstellen, solche Verkeufstitten nicht zuzulassen. Aus

9.1

diesem Grund soll der Einzelhandel in Verbindung mit produzieren-
den Gewerbebetrieben und Hendwerksbetrieben generell zugelsssen
sein, sofern der Anteil der Verksufsfliche dem produzierenden
Betriebsteil untergeordnet ist,

Bebauungsplan-Festset zungen

Bebavungsplensufstellungs- brw. -8nderungsverfahren

In die Bebauungsplane, durch welche Gewarhe-, Industrie- bzw.
Sondergebiete fir den groB8fldchigen Einzelhandel asusgewiesen wer-
den, sind im Rahmen der Umsetzung dieses Konzeptes folgende Fest-
setzungen aufzunchmen:

- Anderung des Bebauvungsplanes fir das Gebiet zwischen Wirzburger
Strefe, Fubweg Fist.Nr. 6029 (neu: S466/4 u. 6029/1), Ketterer-
strafe und Berliner Allee (Nr. 3/11)

- Anderung des Bebauungsplenes Fur des Gebiet zwischen Wirzburger
Strafe, Dimpelsmihlstrale, Gailbacher Strale, UmenhoEstrale
und Artillerie-Kaserne (Nr. 5/3)

Die zuléssige Gescholflache fur Einzelhandelsbetriebe soll euf
700 m? beschrankt werden.

Diese Gewerbegebiete liegen verkehrlich gut erschlossen sn der
Wirzburger Strale (B B). Der hierdber zuflielende Verkehr bringt
koum Beldstigungen fir die angrenzenden Wohngeblete wmit sich.
Im Interesse einer verbrauchernehen Versorgung im Stadtteil
Schweinheim sowie im Bersich Wirzburger Strale/Besssnbacher
Weg wird die Errichtung von Einzelhendelsbetrieben im einge-
schrankten AusmaD zugelassen. Nach der Verdffentlichung des
Deutschen Industrie- und Handelstages aus dem Jahr 1986 betragt
die marktfahige Mindestverkeufsflaéche im Lebensmittelbareich
450 m? (vgl. 1.) Die Errichtung solcher Betriebe soll in den
dortigen Bereichen ermdglicht werden, Nech héchstrichterlicher
Rechtsprechung wird devon susgegengen, dal die Verkaufsfliéche
ce. 2/3 der GeschoBfléche des Betriebes betrigt, so deB die
Errichtung von Léden bis 700 m? GeschoBflache geststtet wird.

- Anderung des Bebasuungsplanes fir das Geblet zwischen Ebersbacher
Strafle von Haus-Nr. 3 bis Flst.Nr. 4773 und dem Hg-*igsbach
(Mr. 5/6) ‘
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- Bebayungsplanentwurf fir das Gewerbegebiet "Ebersbacher Strsbe”
zwischen sudlicher Bebauung Am Herbigsbach, Herbigsbach und
Reiterstrafle (Nr. 5/26)

Der Einzelhandel scll, avfer in Verbindung mit Hendwerksbetrie-
ben und produzierenden Gewerbebetrieben, ausgeschlossen werden,
Diese Gewerbegebiete liegen am siiddstlichen Rand der Wohnbebsuung
im Stadtteil Schweinheim, Zur Versorgung der dortigen Bavdlkerung
befinden sich Liden verbrauchernah im Zentrum des Stadtteils,
welches mit Millionenaufwand in den letzten Jehren saniert wurde
und wp, zu dessen Starkung, weitere Einzelhandelsbetriebe stehen
sollen (siehe 8.2). Weitere Ansiedlungsmbglichkeiten befinden
sich auch im Bereich des Bebauvungsplanes Wr, 5/3 (Dimpelsmiihle).
Erschlossen werden die Gewerbegebiete em Herbigsbach zum einen
uUber die Penzerstrafe, zum anderen Ober die Ebersbecher Strale.
¥Xunden wirden verstarkt letztere nutzen, welche durch Wohngebie-
te verlduft, was fur die Bevilkerung weitere unzimutbare Bela-
stigungen mit sich brachte. Das Gelande soll deher lediglich
produzierenden Betrieben zur Verfugung stehen.

~ Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen verlénger-

tem Ahornweg, Flst.-Nr. 2601 (ausschlieBlich), Grobostheimer
Stralle und vorhandenem Gewerbegebiet (Nr. 7/1)

- Bebauvungsplanentwurf fir das Gebiet zwischen verléngertem Ahorn-

weg, nordwestlicher Geltungsbereichsgrenze, Kleiner Schdnbusch-
ollee, Ringstrele, GroBostheimer Strabe wnd siidlicher Grenze
der Flst.-Mr. 2601 (Nr. 7/2)

- Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Kastanien- .
weg, GroBostheimer Strafe, norddstlicher Geltungsbersichsgrenze,
Ahornweg, Efeuweg und Peppelweg (Nr. 8/4)

Der Einzelhandel soll, auBer im Bereich Lorbeerweq/Ahorrweg aus-
geschlossen werden, Ausnahmsweise wird eine Einzelhandelsnutzung
in Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben und Handwerks-
betrieben sowie fir Hobel- und Automobilhandlungsn zugelassen.

Im Stadtteil Nilkheim sollen grundsdtzlich keine neven Einzel-
handelsobjekte geschaffen werden, um die Realisierung des ge-
planten Stadtteilzentrums ndrdlich des Risterweges nicht zu
gefihrden (vgl. B.2). Lediglich im Bereich der Zufshrt zum Stadt-
teil Nilkheim am Lorbeerweg scheint die Errichtung eines Lebens-
mittelmarktes mit einer Verkaufsfldche von max, 700 m? vertrig-
lich. Mébel- und Automobilbandlungen wirken evfgrund ihrer beson-
deran Anforderungen an die Umgebung (hoher Flachenbedarf, Andie-
nung mit Automobilen} in zentralen Lagen storend. Ihre Errichtung
soll in den gut erschlossenen Gewerbegebieten entlang der GroB-
ostheimer Strale zulassig sein.

- Bebauungsplanentwurf fir das Gebiet zwischen Grofostheimer Strabe
(5t 3115), dem Industriegleis der Fa, Linde, Bahnlinie Aschaffen-
burg - GroBostheim und dem Park Schinbusch (Nr. 3/1)
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Bebauungsplandnderung fUr das Gebiet zwischen GroBostheimer
StraBe (St 3115}, Obernburger Strabe (A8 16), Behnlinie Aschaf-
fenburg - GroBostheim und dem Industriegleis an der Fa. Linde
(Nr. 9/3)}

Anderung des Bebsuungsplanss "SMA" fir das Gebiet zwischen GroB-
osthelmer Strabe, den Firmen abs, SHA und der sidlichen Geltungs-
bereichsgrenze (Nr., 9/4)

Bebavungsplanentwurf fir das Gewerbegebiet III in Nilkheim zwi-
schen GroQosthelimer StraBe, SMA, Main und Gertenamt (9/5)

Der Einzelhandel soll, auBer in Verbindung mit Handwerksbatfie-
ben und produzierenden Gewerbebetrieben nicht zugelassen werden.

Diese Gewerbegebiete befinden eich in grdéBerer Entfernung zu

Sledlungsbereichen vnd kdnnen deher zu einer verbrsuchernahen
Versorgung nicht beitresgen. Sie eignen sich insbesondere zur

Ansiedlung prodvzierenden, emittierendsn Gewerbes.

Anderung des Bebeurngaplanes filr das Gebiet zwischen Ruhlandstra-
8o, Augesse und HafenrandstraBe {Nr. 13/1)

Im Bereich der durch die LeuestraBe erschlossenen gewerblichen
Grundsticke nordlich der Braunstrabe sowie der Grundsticke F1.
Nr. 2000/26 und 2000/29, Gem. Leider, wird die zuléssige Geschob-
fléche for Einzelhandelsbetriebe avf 700 m? beschrinkt. Im Gb-
rigen Gewerbegebiet soll der Einzelhandel, auBer in Verbindung
mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben,

nicht zugelassen werden.

Das Gewerbegebiet entlang der LevestraBe sowie des sich dstlich
anschliefende Mischgebiet liegen wohngebietsnsh im Stadtteil
Leider. Durch die Einschrankung der GeschoBfléche esuf des fir
Lebensmittel-Einzalhandelsbetriebe notwendige Mal wird gewshr-
leistet, daB sich lediglich Einzelhandelsbetriebe, die der ver-
bravchernshen Versorgung dienen, snsiedeln, die keinen Uberdrt-
lichen Verkehr erzeugen.

Das Ubrige Gewerbegebiet liegt in unmittelbarer Néhe des Hafens
und ist bislang weitgehend durch produzierendesGewerbe gepragt.
Aufgrund dieser Lege sbseits von Wohngebieten wiirde ein sich
dort ensiedelnder Einzelhandelsbetrieb nicht der verbrauchernahan
Versorgung dienen, sondern auf motorisierte Kundschaft ebstellen,
die z. T. den Weg durch die Wohngebieta des Stedtteils Leider
wihlen wirde. Das Gewerbegebiet bietet sich insbesendere zur
Ansiedlung von, in einem sonstigen Gebiet stdrenden, produzie-
rendem Gewerbe an.

Anderung des Bebauungsplanes fUr das Gebiet zwischen Hasenhidg-
weg, StrietwaldstrabBe, Ascheffbricke, Schwalbenrainweg, Bahn-
linie Aschaffenburg - Frankfurt wnd der Gemarkungsgrenze Mein-
ascheff (Nr. i6/1)

Die zul3asige Geschobfliche fir Einzelhandelsbetriebe soll auf
700 m? beschrdnkt werden.

Im Zussmmenhang mit den benachbarten Gewerbegebieten an der
Hanaver Strafe ist die Gefahr des Entstehens eines Nebenzentrums
gegeben. Einzelhandelsbetriebe sind deher grundsatzlich euvszu-
schliefen. Eine Zulassung soll nur erfolgen fir die Versorgung
des Stadtteils Strietwald. Dies kann durch Einschrankung der zu-
lassigen GeschoBflache euf das fUr Lebensmittel-Einzelhandelsbe-
triebe notwendige MaB {s. o. Pebavungsplan-Anderungen Nrn. 3/11
und 5/3) gewdhrleistet werden,

- -

-21 -

1

Anderung des Bebauungsplenes fiir das Gsbiet zwischen Ascheffgrin-
zug, Mihlstrabe, Schwalbenrainweg einschlieBlich Flst.-Nr, 1353
(Nr. 16/1 a) _ :

Die Errichtung von Einzalhandelsbetrieben soll, euBer in Verbin-
dung mit Hendwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben,
ausgeschlossen werden. .

Das Gewerbegebiet befindet sich mordwestlich des Schwalbenrain-
weges, auf dassen sidostlicher Seite nur Wohnbauten errichtet sind.
Bei Zulassung einas Einzelhandelsbetriebes wiare mit starken zu-
sdtzlichen Belastungen durch Fahrzeuge von Kunden und Lieferanten
zu rechnen. Die verbrauchernahe Versorgung ist durch Geschifte

im Stadtteil Damm sowie im Bereich des Bebauvungsplanes Nr. 16/1
sidlich des Hasenhdgweges sichergestellt, Bislang sind in diesem
Bereich nur produzierende Betriebe vorhanden, diese Nutzung

soll such kinftig erhelten bleiben.

Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Aschaffstrale,
Glattbacher Strafe, Aschaff und Dorfstrale (Mr. 19/1)

Der Einzelhandel soll, auBer in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und produzierenden Gewerbebetrieben, nicht zugelassen werden.

Das Zentrum des Stadtteils Damm bildet die BurcherdtstraDe. Hier
und in direkter Umgebung befindet sich eine Raihe von Einzalhan-
delsbetrieben. Bei Zulassung weiterer Einzelhandelsnutzung kdnn-
te dieses Zentrum zerstort werden mit der Folge, dal Einkdufe
weitere Wege erfordern und zu einer verstarkten Nutzung von Kreft-
fahrzeugen fuhren wirden. Die umliegenden Wohngebiete, Uber wel-
che eine Andienung dieses Gewerbegebietes erfolgen wiurde {insbe-
gondere Dorfstrale, Aschaffstrabe, LohmUhlstrale, Dahlemstrale),
wirden unzumutbar belastet.

Anderung des Bebﬂuungsplanes fur das Gebiet zwischen Schanborn-
straBe, Auvhof, Auhofstrale, Erlenmeyerstrabe und Glattbacher
StraBe (Nr. 20/1)

Im Bereich zwischen Schdnbornstrabe, Ostlicher Stengerstrabe,
sidlicher Grenze der Grundstiicke Flurnummern 3554/4 und 3554/3,
Gemarkung Aschaffenburg und westlicher StengerstraBe soll ein
Sondergebiet fir den gro8fléchigen Einzelhendel gem. § 11 Abs. ¢
BauNvO 1990 fiir den Bau- und Heimwerkerbedarf sowie fir klein-
teilige Einrichtungsgegenstande ausgewiesen werden, im ubrigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll die BauNVD 1990 Anwen-
dung finden.

Wie bereits unter B.3 dargelegt, eignet sich disses Gebiet auf-
grund seiner Lage nahe des Stedtzentrums und seiner gunstigen
Verkehrsanbindung zur Ansiedlung gro8fléchiger Einzelhandelsbe-
trieba. Gemad den Empfehlungen der Fa. GMA wird der Einzelhandel
mit Bau- und Heimwerkerbedarf sowie kleinteiligen Einrichtungs-
gegenstanden in einem Teilbereich zugelassen. Der dbrige Bereich
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des Bebauungsplangebietss, welcher als Gewerbegebiet fastgesetzt

" 1st, eignet slch zur Ansiedlung sonstiger Einzelhandelsbetrie-

be, die keine negativen Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BaulvD
mlt sich bringen, eber einen grdberen Fladchenbedsrf pufwaisen und
auf gunstige Verkehrsanbindungen engewiesen sind. Es sollen die
Regelungen der BauNvQ 1930 zur Amwendung kosmen.

Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Ascheff,

gstlicher Grenze der Flst,.-Nr. 3511, Nordseite der Schinborn- -
strofe, Ostseite der Aufeldstrafie, Nordseite der geplenten In-

dustriestrabe und westlichem Rand des Ascheffgrinzuges (Nr. 20/3)

Anderung des Bebauungsplenes fur das Gebiet zwischen Schonborn-
strefe, Flst.-Nr. 4531/7, Flst.-Nr, 3531/2, verldngerter Weichert- 9.2
£trabe, Flst.-Nr. 3526/6 und 3526/5 (Nr. 20/6)

Anderung des Bebeuungsplanes fir das Gebiet siidlich des Hasel-
mihlweges, &stlicher Geltungsbereichsgrenze, Weichertstrale und
Flst.-Nr. 3528, Gemerkung Aschaffenburg (Kr. 20/7)

Der Einzelhandel soll, auler in Verbindung mit Handwerksbetria-
ben und produzierenden Gewerbebetrieben, nicht zugelessen werden.

In diesen Industriegebieten befinden sich bisleng keine Einzel-
handelsgeschafte. Sie liegen soweit ebseits von ¥ohngebieten, so
dal ein sich dort ensiedelnder Einzelhandelsbetrieb nicht zur
verbreuchernshen Versergung beitregen kenn. Derdberhinaus bie-
tat sich digses Geldnds durch seine Néha zur Autobohn dozu an,
auch stirker stdrende produzierende Betriebe dort anzusiedeln,
Es 1st nur hierfur zur Verfigung zur stellen.

Bebauungsplanentwurf fUr des Gebiet zwischen Schénbornstrale,
Glattbecher Strafle, dstlicher Begrenzung, nordlicher Begrenzung
und dem Bahnanschlub der Fa. PWA (Nr. 20/6)

Der Einzelhendel soll, euler in Verbindung mit Handwerksbetrieben -
und produzierenden Gowsrbebstrieben, nicht zugelassen werden.

Dieser Bebavungsplanbereich schlieBt nordlich en den Bebauungs-
plan Nr. 20/1 sn, in walchem ein Sondergebiet susgewiesen und
BsuNVO 1990 fur emwendbar erkldrt werden soll. Bei einer Zulas-
sung von weiteren Einzelhandelsbetrieben im Bareich des Bebsu-
vngsplsnentworfes Nr. 20/8 besteht die Gefahr, dal durch die
Gribe der zur Verfigung stehenden Fléche ein Nebenzentrum in
Konkurrenz zur Innenstedt entsteht. Weitere Einzelhandelsbetriebe
wiirden zudem die integrierten Geschiftszentren im Stadtteil

Damm en der BurchardtstraBe und im Bereich um die sidliche Glatt-
bacher StreBe in ihrer Existenz gefdhrden. Die bisher susgelbte
industrielle Nutzung soll in dem Bebavungsplangebiet erhalten
bleiben.
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- Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet *Bollendcker”, Ge-
markung Obernau (Nr. 25/2}

Die Errichtung von Einzelhandelsbetrisben soll, suber in Ver-
bindung mit Hendwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrie-
ben, nicht zugelassen werden.

Dieses Gewerbe- und Industriegebiet liegt weit sbseits der Wohn-
bebawung im Stadtteil Obernas wnd ist von dort nicht fulblaufig
zu erreichen, ein Einzelhandelsbetrieb kann zur verbravchernahen
Versorgung nicht beitragen, Aufgrund seiner Lage ebseits der
Wohnbebauung ist dieses Quertier pradestiniert zur Ansiedlung
produzieronder Gewerbebetriebe.

Bestehende Bebauungsplane

Derzeit bestehen folgende rechtsverbindlichen Bebauvungspléne fir
Gewerbe—, Industrie- bzw. Sondergebiete fir den Einzelhandel,

in denen eine weitere Einschrinkung nicht vorgesehen bzw. diese
bereits entholten ist:

- Bebavungsplan fur das Gebiet zwischen Kleiner Schonbuschallee,
dstlicher Grenze, RiUsterweg, Fichtenweg, Ulmenweg, Iypressen-—
weg und Hafenbahn (Nr. B/6)

Anzuwenden ist die BauliV0 1977, im Sondergebiet r"Stadtteilzen-
trum Nilkheim® sind u. a. Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
GeschoBflécha von 1.000 m? im ErdgeschoB zuldssig.

Dieses Zentrum dient der Versorgung des Stadtteils Nilkheim
{vgl. B.2).

- Bebauungsplan fir dss Gebiet zwischen Seidelstrale, fingstrade,

Hafenbahngelédnde, KirchstraBe, Leiderer Stadtweg und Kapellen-
straBe {Nr. 13/7)

Im Cewerbegebiet sidlich der Seidelstrafe findet die BaulVvD
1968 Anwendung.

Fir diesen Bebauungsplan hat der Stadtrat in den Sitzungen am
03./04.03.1986 und 13.07.1987 ein Anderungsverfahren eingeleitet
mit dem Ziel, die Einzelhandelsnutzung neuv ru regeln. Es war
besbsichtigt, kinftig im Gewerbegebiet zwischen Hotzelstrele,
Hafenbabn, Giebfriedweg und nérdlicher Begranzung Einzelhandels-
betriebe suszuschlieben, im Gewerbegebiet zwischen Hingstrale,
Seidelstrale, FubBweg und sidlicher Begrenzung sollten Einzel-
handelsgrofiprojekte i. 5. d. § 11 Abs. 3 BauNV0 19B6 nicht mehr
zulassig sein.

Im Rahmen der vorgezogenen Birgerbeteiligung 2ur Xnderung dieses
Bebauungsplenes brachte Herr Manfred Morherd, Leiderer Stadt-
weg 11, Aschaffenburg mit Schreiben vom 30.01.1980 Bedenken
gegen die vorgesehene Festsetzung im Berelch seines Grundsticks
sOdlich der Seidelstrafe vor und besntragte, die vorhandene
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Nutzungsmiglichkeit nicht einzuachrénken, Des Grundstiick eei
entstanden durch Teusch mit der Stedt Ascheffenburg, wobei von
jihm sehr wertvolles Geldnde hingegsben worden sel im Vertrauen
euf die von der Stedt Aechaffenburg gemachten Zusagen dsr Nut-
zungsmiglichkeit dee Grundstiicks. Eine Einschrénkung sei exi-
stenzgefshrdend, da nicht mehr flexibel reaglert werden kiénne.
AuBerdem sel das Grundstiick verkehrsmilig gut erschloseen.

Das Gewerbegeblet sidlich der Seidolstrafe liegt direkt en der
Ringstrale, bei einer weiteren Zulassung der Einzelhandelsnut-
zung sind Belastigungen der Bevdlkerung im Stadtteil Leider
durch. zunehmenden Verkehr nicht zu erwsrten., Auch sind keine
nachteiligen Wirkungen euf die verbreuchernshe Versorgung der
Bevdlkerung enzunehmen, da Wohngebiete direkt anachlieBen und
elne fubléufige Erreichbarkelt gewdhrleistet ist. Aufgrund der
olngeschrinkten Gribe dee Gewerbegebistes besteht welterhin
nicht die Gefehr dee Entstehens eines Nebenzentrums in Konkur-
renz zur Innenatadt. Yon einer Anderung der bestohendon Fest-
setzungen in diesem Bereich soll abgesehen werden.

Fir den bislang als Gewerbegebiet euvsgewliesenen Berelch @stlich

des Giebfriedweges het der Stadtret (Planungssenat) in der Sitzung

am 27.05.1991 ein Anderungsvsrfehren eingeleitet mit dem Ziel
der Auswelsung eines Mischgebietes, so del eine Neuregelung
beziiglich der Einrelhendelsnutzung nicht erforderlich ist.

Bebauungsplan fur dee Gebiet zwischen Bahnlinie Aschaffenburg -
Frenkfurt, Horchstrefe und Linkstrale (Nr. 15/1}

Es gilt die BeuNVQ 1986, die Errichtung von Einzelhandelsbe-
trieben ist unzulassig.

Bebauungsplan fir des Gebiet zwischen dstlicher Begrenzung der
Mainascheffer Strafe, der im S0dosten festgesetzten rickwarti-
gen Bebavungsgrenze, der Mdrswiesenstrale und der nordlichen
Begrenzung der Mainascheffar StreBe (Nr. 15/2)

Bebavungsplen fir das Gebiet zwischen Bahnlinie Aschaffenburg

- Darmstadt, Cunibertstrefe, ZiegelbergstreBe, der sidlichen
Begrenzung zum Main und der Grundstiicksgrenze Fl.Nr. 1658/6,
Gemarkung Aschaffenburg, Hansuer Strafe B5, im Westen (Nr. 15/3)

Es gilt die BeuNv0 1986, der Einzelhendel ist, euber in Verbin-
dung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben,
unzuléseig.

Bebavungsplsn fir das Gebiet zwischen Ascheff, ostlicher Begren-

zung, Mihlstrale und Strietwaldstrefe (Nr. 17/5)

Es gilt die BauNVO 19B6. Grundsitzlich ist eine Einzelhandels-
nutzung susgsschlossen. In einem Teilbereich kann diess susnahms-
welse in Verbindung mit Hendwerksbetrieben und produzierenden
Gewerbebetrieben rugelessen werden, in einem weiteren Teilbe-
reich kann susnehmsweise ein Lebensmittelfachgeschéft bis 800 m?
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10.
10.1

GeschaBflache und max. 600 m? Verkaufsflache zugelassen werden.
- Bebauungsplan fiir das Gebiet "Pfarrwingert-Udig, sGdwestlicher
Teil®, Gemarkung Dbernav (Nr. 25/4)
Es gelten die Regelungen der BauNV0 1977.
Unset zung
Bauleitplanverfahreﬁ

Der Stadtrat hst bereits fir eine Reihe von Bebauungsplanen, durch
wolche Gewerbe- bzw. Industriegebiete festgesetzt werden, Anderungs-
verfahren zur Neuregelung der Einzelhandelsnutzung eingeleitet.
Woiterhin bofinden sich verschiedeno Bobesyungsplane zur Neususwel-
sung von Gowerbegebisten im Aufstellungsverfahron. Der Verfahrens-
stond stellt eich wie folgt der:

- 6ffentliche Auslegung durchgofihrt:
5j26, /2

- Beteiligung der Trager dGffentlicher Belange sowie vorgezogene
Burgerbeteiligung durchgefihrt.:

And. 3/11, And. 5/3, And. S/6, 9/1, And. 13/1, And. 16/1, And.
16/1 a, And. 19/1, And. 20/3, And. 20/6, And. 25/2

- vorgezogene Birgerbeteiligung durchgefithrt: -
End. 8/4

- bislang kein Verfashrenschritt durchgefihrt:
9/5, And. 20/1, 20/8

Anderungsverfahren sind noch einzuleiten fir folgende Bebauungs-
pléane:

And. 7/1, And, 9/3, And. 9/4, And. 2047

Die Verfahren sollen euf Grundlage der unter 9.1 genannten Fest-
setzyng durchgefihrt werden, Diese sind ellerdings nicht els
starre Vorgabe zu betrechten. Zu beriicksichtigen sind im jewei-
ligen Bebauwungsplanverfahren die im Rehmen der vorgezogenen
Birgerbetelligung, der Beteiligung der Triger Gffentlicher Be-
lange sowie der offentlich Auslegung singegengenen Bedenken

und Anregungen, Diese sind unter Beechtung der in diesem Konzept
festgelegten stidtebaulichen Ziele zv Uberprifen, ggf. sind

die Bebauungsplanfestsetzungen welterzuentwickeln,

Fir Bereiche, die durch Bebavungsplane sls Mischgebiet festge;

setzt werden, besteht derzeit kein Bedarf zur Durchfuhrung von
Anderungsverfahren, Zum einen ist die Zuldssigkeit von Einzel-
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handelsbetrieben dort bereits durch die Regelungen der jeweils
anzuwendenden PaullV0 beschrankt, zum anderen kenn die Stedt, eo-
fern ein Beuventreg eingeht, der diesem Konzept entgegenlduft,
ggf. Anderungsverfeshren zur weiteren Einschrénkung der zulassigen
Nutzung elnleiten.

Entschddigungesnspriche

Die in den Gebieten der zu &ndernden Bebauungsplane bestehenden
Betriebe werden von den Neufestsetzungen nicht betroffen, ihnen
steht Bestandsschutz zu. Dies bedeutet, dell auch weiterhin ein
Recht zur Instendhsltung und zur Vornshme von baulichen Anderun-
gen und Sicherungen, die sich sus verdnderten Lebensgewohnheiten
ergeben, besteht. Dies mub sich sber im Rahmen der bisherigen
Funktion helten, neuve Gebd&ude dirfen nicht errichtet werden,

Nach § 39 BeuGl kinnen Eigentimer oder sonstige Nutzungsberechtig-
te, die im berechtigten Yertreuen euf den Bestend eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplsnes Vorbereitungen fur die Verwirkli-
chung von Nutzungsmiglichkeiten getroffen haben, die sich sus

dem Bebeuungsplan ergeben, eine engemessene Entschadigung in Geld
verlangen, soweit die Aufwendungen durch die Anderung des Bebau-
ungsplenes an Wert verlieren, Dies gilt euch fiir Abgaben nech
bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften, die fOr die Erschlie-
fung des Grundstiicks erhoben wurden. Auf der Grundlaga dieser
fiegelung kdnnen z. B. Grundstickseigentimer, die vor Fsssung ei-
nes Anderungsbeschlusses einen Bavantrag eingereicht heben, der
ouf der Grundlage der neuen Bsbauungsplanfestsetzungen nicht mehr
zu realisieren ist, die ihnen entstendenen Kosten (z. 8. Archi-
tektenhonorar) geltend machen, Ob solche Anspriche hier in Frage
kommen, ist im Leufe der Bebauungsplenverfahren zu kléren.

Die Anderung der Bebauungspline stellt einen Eingriff in eine

zuléssige Nutzung der. Den Grundstiickselgentimern steht nach § 42
Abs. 1 1. V. m. Abs. 2 BeuGB ein Anspruch avf Entschédigung fur
die Aufhebung einer Nutzung zvu, die noch nicht susgeibt wird.
Dieses Recht ist sber nur innerhelb einer Frist von 7 Jehren sb

. der der Miglichkeit der Bebevung gegeben. Somit kdnnen solche

Anspriche nur noch im RAebhmen der erung der Bebayungspléne
Mcn, 7/1, 9/3, 9/4 sowie 20/7 geltend gemacht werden.

In den enderen Gebisten wire ein Entschédigungsenspruch ledig-
lich nach § 42 Abs. 3 BauGB gegeben, wenn naech Ablavf der 7-Jah-
res-Frist die zuldssige Nutzung sufgehoben und dadurch in eine
bereits susgeiibte Nutzung eingegriffen wird, insbesondere wenn
die Austbung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mig-
lichkeiten der wirtschaftlichen Yerwertung, die sich sus der ver-
wirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemecht oder wesentlich
erschwert wirden. Der vorhandens Bestand bleibt sber geschitzt,
s0 dab keine Beeintrdchtigung der Grundstiickswerte erfolgt. Eim
Entschédigungsanspruch nach § 42 Abs. 3 BauGB dirfte sowit nicht
in Frage kommen.

- 27 -
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10.3

Anders Anspriche nach § 42 Absdtze 4, 5, & u. 7 BauGB kdnnen nicht
geltend gemacht worden.

Sozielplan

Hech den Vorschriften des § 180 BeuGB ist die Auvfstellung eines
Sozielplenes erforderlich, wenn sich Bebauungspléne voraussicht-
lich nachteilig euf die persinlichen Lebensumstande der in dem
Gebiet wohnenden oder erbeitenden Menschen suswirkt. Solche nega-
tiven Folgen der Bebsuungsplanverfehren sind derzeit nicht erkenn-
ber, nihere Untersuchungen werden in jedem einzelnen Bebeuungsplan-
verfahren durchgefibrt.

Aschaffenburg, 03.06.1991, godndert 03.07.1991 . .
~ Stadtplenungsemt-
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplenungsamt -
6/61-no-kel-hs-z

Enderung des Bebauungsplanes Nr. 8/4 fUr das Gebiet zwischen Kastanienweg,
nérdlicher und dstlicher Grenze und der GroBostheimer Strafie

Larmtechnische Untersuchung

.mﬂ. 3115 (GroBostheimer StraBe)

Berechnung: 1. GemdB der 1985 und 1990 erfolgten Zdhlungen des Verkehrs auf
der GroBostheimer StraBe durch das Staatliche StraBenbeuvamt
Aschaffenburg, errechnet sich fir die GroBostheimer StraBe
(St. 3115) folgender Beurteilungspegel, bezogen auf das Plan-
jahr 2000. _ :

Gegeben: DTV-MeBergebnisse aus den Lmzﬁmz 1985 und 1990
Gesucht: - DTV (durchschnittliche téigliche Verkehrsstéarke) fir das Jahr 2000

23 735 Kfz/24 h
18 717 Kfz/24 h

DTV.

DTV 1990 .
DTV |

DTV 1985

aus Bild 1: (RAS-Q)

F 1990 i 1,075
F 1985 1,020

- a) Oberprifung auf Anwendemiglichkeit des Verfahrens nach Gleichung 1:

B
71 M
nn

. DTV,
F. = F, x =
i i-n cﬂ<»n:

= 1,020 x.mw.wmw, = 1,2935 A

Das Verfahren wird als zulassig angesehen, falls
: *
Amw - 10 %) < mw < Amw + 10 %) Gleichung (2) (RAS-Q)

mv Berechnung des Prognosewertes cﬂ<x nach Gleichung (3) (RAS-Q)

F., = F = 1,204 (aus Tabelle Anlage 5 A11MBl Nr. 14/88)
X 2000 =

_ TV = DTV X _ - 1,204

DTV, = DTV; x ﬂMl = 23 wum X quww

23735 x 1,12 = 26 583 Kfz/24 h

26 583 Kfz/24 h
kdnftige Verkehrsmenge

Danach wird von einer mmpmmﬂczm von cﬂ<x

ausgegangen.

MaBgebende stindliche Verkehrsstérke M in Kfz/h und der maBgebende
Lkw-Anteil nach Tabelle 4 Zeile 3 DIN 1B005 Teil 1 Seite 7

0,06 DTV bei "p"
0,008 DTV bei "p"

20 ¥ (06.00 - 22.00) tags
10 % (22.00 - 06.00) nachts

H

tags : 0,06 x DTV
X 26

0,0 583 = 1 595 Kfz/h, p = 20 %
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nachts : 0,008 x DTV :
, 0,008 x 26 583 = 213 Kfz/h, p = 10 %

Aus Bild 3 ergibt sich der Mittelungspegel r%mmv zZu

(bei Lkw-Anteil "p" = 5 % tags, 5 % nachts) Pkw 100 km/h / Lkw 80 km/h
freie Schallausbreitung _ _

tags: L% = [37,3 + 10 1g M(1 + 0,082 p)]] @B

Ablesung:  70°dB tegs
aus Bild 3 62 dB nachts
Probe: tags:  Lm(?®) = [37,3 + 10 1g [1595 (1 + 0,082 x 5)]] dB
= 37,3 + 10 1g [1595 x (1,41)]]
= 37.3 + 10 1g [2249]
= 37,3 + 10 x 3,35
= 37.3 + 33,52
= 70,819 dB = 71 dB
Probe: nachts: Lm(2®) = [37,3 + 10 1g [213 x (1 + 0,082 x 5)]] dB

37,3 + 10 1g [213 x (1,41)]]
10 1g [300]

37,3 + 24,77

62,07 = 62 dB

"

tags: 71 dB  bei Pkw 100 km/h; Lkw 80 km/h
nachts: 62 dB8  bei Pkw 100 km/h: Lkw 80 km/h

freie Schallausbreitung
- Bei Verkehrsgeschwindigkeiten 70 km/h / 50 km/h
(freie Strecke) / (Ortsdurchfahrt)

Nach Bild 4 (DIN 18005 Teil 1)
70 km/h Lkw-Anteil 5 % tags / 5

% nachts
daraus ergibt sich: >r<wo -2,5dB
50 km/h Lkw-Anteil 5 % tags / 5 ¥ nachts
dareus ergibt sich: >r<mo =~ 5 dB

- Nach Tabelle 2 Korrektur A rmduo

flachen, hier: Asphaltbeton = - 0,5 dB

- Nach Tabelle 3 Zuschlag A L fir Steigungen

Stg
hier: & 5 % =0 dB

Ergebnis: Lr = Beurteilungspegel = ergibt sich wie nachfolgend:

Bei 70 km/ Bel 50 km/h
tags: 71 a8 ./. - 71 d8 ./. -

Gleichung (5)

for unterschiedliche StraBenober-






Bei 70 km/h ‘Bel 50 km/h
nachts: 62 dB ./. - 2,5 dB 62 dB ./. -
5 dB

H
(53]
w
-
o
Q.
=]
i
a

FOr das geplante Mischgebiet im Einmindungsbereich Kastanienweg/GroBostheimer
StraBe wurde eilgens ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Diese
Untersuchung der Landesgewerbeanstalt Bayern vom 26.03.1990 liegt als Anlage 2
der Begriindung zur Bebauungsplanénderung bei.

BundeswasserstraBe Main

Nach Auskunft des Wasser- und Schiffahrtsamtes Aschaffenburg benutzten im
Oktober 1993 insgesamt 902 Schiffe die Schleuse Obernav. Somit errechnen

sich pro Taeg ca. 30 Fahrten der Berufsschiffshrt im Abschnitt Nilkheim. Unter
Bericksichtigung, daB die Schiffahrt nachts ruht, ergibt sich tags ein Schnitt
von 30 Schiffen : 16 Stunden = 1,B75 Schiffe pro Stunde (= N).

Es handelt sich um eine Fléchenschallquelle, eine Auftrennung in einzelne
Punktschallquellen ist for die Berechnung nach DIN 18005 erforderlich.

Hierbei gilt:

<

10,7 $

Die geringste Entfernung zwischen dem Rend des Gewerbegebletes und der Mitte
der Fahrrinne betragt 320 m, so daB

1% 0,7x320m=224nm

die zundchst zu untersuchende Léngensusdehnung der Schallquelle 224 m betragt.
FOr diesen Mainabschnitt berechnet sich folgender Schellelstungspegel:

Lw = (75 + 10 1g N) dB

(75 + 10 1g 1,B75) dB
(75 + 2,73) dB

77,73 dB

Lw = Lw'+ 10 1g (1/10) dB
77,73 dB + 10 1g 224 dB
77,73 dB- + 23,50 dB

101,23 dB

Somit ergibt sich unter Bericksichtigung der Entfernung Main - Gewerbege-
biet folgender Schalleistungspegel

rHu rtlbrm

AL, = (8,8 + B,2x + x? \NV am

x =1g ( mo» + H?)

x = 1g (3207 + 02)
x =5,1

Al = (B,B + 8,2x + xz[2) d8

(B,8 + 8,2 * 5,1 + 5,12/2) dB
(8,8 + 41,82 + 13,01) dB
63,63 dB ,

]

H
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L Drm

101,23 dB - 63,63 dB
37,60 dB

1]

Fir die anschlieBenden Meinsbschnitte ergeben sich aufgrund dar zunehmenden
Entfernung vom Immissionspunkt deutlich niedrigera Schelleistungspegel, so

deB auf eine weitere Berechnung verzichtet wird. Aufgrund des groBen Unter-
schieds 2u dem von der St. 3115 einwirkenden L&rm 0Oberlegert dieser
nahezu vollsténdig den von der Berufsschiffahrt verursachten Schall. Aus-
gehend von einer Differenz von ce. 19 dB zwischen StraBen- und Schiffslarm
tragt letztgenannter zu einer - unbedeytewclew - Erhdhung des Schalleistungs-
pegels am Immissionsort von 0,1 dB bei.

Aschaffenburg, 11.01.1994

/]
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. Stellungnahme zu den SchallschutzmaBnahmen fir ein Wohnhaus im
" Zusammenhang mit der cazwmacsm eines Gewerbegebietes in ein
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Auftraggeber: _ Stadt Aschaffenburg
- Stadtplanungsamt -
DalbergstraBe 15
8750 Aschaffenburg

Auftrag vom: _ 10.01.1990

(LGA-Eingang 30.01.90)
-6/61-No/st.

Das Gutachten umfagt 9 Blatt und 1 Anlage.

Landesgewerbeanstall Bayen
Gewerbemuseumsplatr 2
8500 Nurnberg 1

Teletarn (09 11 2010 71
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Veranlassung

Mit Schreiben vom 10.02.1990 wurde die Landesgewerbeanstalt
Bayern (LGA) beauftragt, zu den Fragen des Larmschutzes im
zZusammenhang mit der geplanten Umwidmung eines Gewerbege-
bietes in ein Mischgebiet, gutachtlich Stellung zu nehmen.

Es ist geplant, auf dem Grundstiick 2740/21 des neu geschaf-
fenen Mischgebietes den Einbau oder die Neuerrichtung wvon

Wohnungen vorzunehmen.

Vorbemerkung
Umm Gutachten stutzt mwnr auf nachstehende Unterlagen:
- Bebauungsplan 8/4 vom 22.11.1974, MaSstab 1 : 1000

- hwmmvwmu vom 22.01.1990, M 1 : mmoo

- Entwurfspldne flur die Bebauung des Grundstiicks 2740/21

vom Januar 1990

Beurteilungsgrundlagen

Fir die auf Gebiete unterschiedlicher Nutzungsart einwir-
kenden Larmimmissionen sind in der Norm DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau - Teil 1, Mai 1987, Orientierungswerte
festgesetzt, die nicht lUberschritten werden sollen. Diese
Werte gelten bereits fiir den Rand der Bauflachen dieser
Gebiete und missen, falls Abschirmeinrichtungen vorhanden
sind, auch im obersten Geschof der bestehenden Gebdude bzw.
bei unbebauten Grundstiicken in 4 m HOhe iiber Gelinde einge-

halten werden.

asch-90.ta 2
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Die Orientierungswerte betragen fiir:
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete

tagsiiber 60 dB(A)
nachts 45 dB(a).

In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren . Zusatzeinrichtungen", Ausgabe August 1987 sind An-
haltswerte fur Hssmsnmﬂmsmmrvmmmw - giiltig nur fir von
auBen in Aufenthaltsridume eindringende Gerdausche - festge-
legt.

Danach wird fir den Mittelungspegel L, in einem Mischgebiet

- bei Schlafrdumen nachts 30 bis 35 dB{(A)

- bei Wohn- und sonstigen
Aufenthaltsrdumen tagsiiber 30 bis 40 dB{a)

angegeben.

Fir die geplanten Aufenthaltsrdume der Wohngebdude werden
maximal zuladssige Innengerduschpegel -~ verursacht durch den
AuBienlarm (Verkehrslarm) - zur Ermittlung der erforderli-
chen SchallschutzmaBnahmen wie folgt zugrundegelegt:

- Schlafrdume nachts 30 dB(A)

- Wohn- und Aufenthaltsraume tagsiber 40 dB(A)

asch-90.ta 3
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Berechnungsdaten
vom _mﬂmmnﬁwm:csmmmsn Aschaffenburg wurden fir die Berech-
nung der Verkehrslarmimmissionen folgende Daten genannt:
Staatsstrase 3115 (GroBostheimer StraBe)
Durchschnittliche Verkehrsstidrke

22830 Kfz/24 h
Der Lkw-Anteil wird nach der RLS 90 tagsiiber mit 20% und
nachts mit 10% angesetzt.
GemdB RLS 90 ergeben sich fur StaatsstraBen hieraus folgen-

de Werte fir die maBgebenden Verkehrsstarken:

tagsiiber 1370 Xfz/h wvon 6.00 bis 22.00 Uhr
nachts 183 Xfz/h von 22.00 bis 6.00 Uhr

Geschwindigkeit: 50 km/h

StraBenbelag: Asphalt-Feinbeton

Hmmwmbwmntmm

Durchschnittliche Verkehrsstarke
1318 Kfz/24 h

Der Lkw-Anteil wird nach der RLS 90 tagsiber mit 10% wund
nachts mit 3% angesetzt.

asch-90.ta : 4
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Hieraus errechnen sich nachstehende Werte fur die maBSgeben-

den Verkehrsstarken:

e e S

tagsiiber 79 Kfz/h von 6.00 bis 22,00 Uhr
nachts 15 Kfz/h von 22.00 bis 6.00 Uhr

A e e s,

Geschwindigkeit: 50 km/h
StraBenbelag: Asphalt-Feinbeton

i Verfahren zur Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen

Nach der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums
des Innern vom 20.12.1982 Nr. II B/II D-4381.1-0.29 - Ver-
kehrsldrmschutz im StraBenbau - sind flir larmtechnische
Untersuchungen die '"Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen', Ausgabe 1981, (RLS 81) die mit Bekanntmachung des
Bundesministers flur Verkehr vom 20.08.1981 (MABL S. 108)
eingefiihrt sind, zugrunde zu legen. In dieser Richtlinie,
im folgenden kurz RLS 81 genannt, ist das Verfahren angege-
ben, mit dem aus der Verkehrsstidrke, dem LKW-Anteil, der
Geschwindigkeit und bestimmten Eigenschaften und Gegeben-
heiten des betrachteten StraBenabschnitts nach einheitli-
chen Regeln die Verkehrslidrmimmissionen an einem reprasen-

tativen Immissionsort berechnet werden kdnnen.

Die in diesem Gutachten genannten Larmemissions- und -im-
missionswerte wurden - auftragsgemidB - nach den '"Richtli-
nien fiir den Lirmschutz an StraBen'', Ausgabe 1990 (RLS 90)
berechnet. Gegeniber der wmﬂmorncnm nach der RLS 81 ergeben

sich hier nur geringfiliigige Abweichungen.

asch-90.ta 5
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Nach der RLS 90 werden die Mittelungspegel aus den zugrun-
degelegten Daten fiur "lange, gerade'" Fahrstreifen nach
folgenden Gleichungen berechnet:

rasm + UmF + Uw3.+ Dg
HEAva + Dy + Dgtro + Um#@ + Dg

37,3 + 10 + 1g [M « (1 + 0,082 + p)]

Dabei bedeuten:

Dstro

Dstg

asch-90._.ta

Emissionspegel

Mittelungspegel in 25 m Entfernung von der Fahr-
bahn

maBgebende stiindliche Verkehrsstirke in Kfz/h
maBgebender mittlerer Lkw-Anteil in %

mm@mwmnmmﬂcho zur Beriicksichtigung des Abstandes
und der Luftabsorption

Pegelanderung zur Beriicksichtigung der Boden- und
Meteorologiebedampfung

Pegeldnderung durch topographische Gegebenheiten

und bauliche MaBnahmen

Korrektur filir unterschiedliche HOchstgeschwindig-
keit .

Korrektur fir unterschiedliche StraBenoberflichen
Zuschlag fur Steigungen und Gefdlle

Korrektur fur Einfachreflexionen
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verkehrslarmimmissionen

Mit den in Abschnitt 3 genannten Verkehrsdaten errechnen

sich nach dem Verfahren der RLS 90 folgende Mittelungspegel

fiir die Verkehrslarmimmissionen:

T A s g e

. StaatsstraBe 3115 (GroBostheimer StraBe)

HEEmmmHo=m0Hn" geplantes Wohn- und Geschidftshaus

von 6.00 bis 22.00 Uhr

tagsiliber 68,4 dB(A)
von 22.00 bis 6.00 Uhr

# nachts 57,5 dB(A)

e mr g

w.m Kastanienweqg
Immissionsort: geplantes Wohn- und Geschdftshaus

von 6.00 bis 22.00 Uhr

tagsiiber 58,9 4dB(A)
von 22.00 bis 6.00 Uhr

nachts 49,5 dB(A)

Zusammenwirken des Larms der beiden Verkehrswege

verursacht
Strage
Immis~-

Durch das Zusammenwirken der Larmimmissionen -

durch den Verkehr der Umwmml Strafen (GroBostheimer

und Kastanienweg) - ergeben sich am betrachteten

sionsort die nachstehenden Mittelungspegel:

tagsiiber 69 4dB(A)
nachts 58 dB(A)

asch-90.ta
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Erforderliche Schalldimm-MaBSnahmen

Um die Orientierungswertanteile des Mischgebietes von tags-
uber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) am geplanten 4-geschossi-
gen Wohn- und Geschaftshaus des Kastanienwegs einzuhalten,
miBten Larmschutzwdnde sowohl an der GroBostheimer StraBe
als auch am Kastanienweg eine Larmpegelminderung flir die

Wohnungen von mindestens 14 dB iibernehmen.

Da diese twsmm fir einen ausreichenden Schutz der Wohnungen
viel zu hoch (erforderliche Hohe > 7 m) ausgefiihrt werden
miBten, ist deren Erstellung aus stadtebaulichen Griinden
nicht vertretbar.

Um jedoch die Ncmmnn:mwnmﬂmcam innen entsprechend zu schiit-
zen, verbleibt die Durchfihrung von mommHHmOSCﬂNammnmramn

an den AuBenbauteilen des Wohn- und Geschaftshauses.

Die Berechnung des erforderlichen resultierenden Schall-
dimm-MaBes der gesamten AuBenfliche eines Raumes wird nach
der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldimmung von Fenstern und

deren Zusatzeinrichtungen' vorgenommen.

Danach errechnen sich flur uUblich groBe Rdume und den zuge-
hdrigen AuBenflidchen im vorliegenden Fall resultierende
bewertete Bau-Schallddmm-MaBe flir die AuBenflachen der

Aufenthaltsrdume
R'y, res zwischen 36 und 37 dB.

Daraus ergibt sich bei einer AuBenwandddmmung von R'y 2
50 dB und einem Anteil der Fensterfldche an der gesamten
AuBenfliche eines Raumes von bis zu 45% fuir das Bauteil

Fenster eine erforderliche Schallddmmung von Ry = 33 dB.

Wir empfehlen daher, in die straBenseitig gelegenen Aufent-
haltsriume des betrachteten Gebidudes (siehe auch Anlage)
Fenster und Rolladenkisten der Schallschutzklasse 3 (Ry =
35 bis 39 4B) einzubauen.

asch-90.ta 8
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Diese Schalldammung erreicht man mit handelsiiblichen Fen-
stern, wenn diese eine Schallddmm-Isolierverglasung mit Ry
> 37 dB (Laborwert). eingebaut wird und mindestens zweil
umlaufende Gummidichtungen fir eine gute Dichtigkeit des

jeweiligen Fensters sorgen.

Bei den Rolladenkisten hat der Rolladenkastendeckel eine
flachenbezogene Masse von awummmnmim‘Ao kg/m? aufzuwelsen
und ist einwandfrei dicht (z.B. iiber Gummidichtungen) auf

dem Rolladenkasten zu montieren.

Gewerbliche Betriebe

Es wird davon ausgegangen, daB es sich bei gewerblichen
Betrieben (Geschdfte und Lager) um keine stdrenden Gewerbe-
betriebe handelt und somit auch keine besonderen SchutzmaB-
nahmen filir das gesamte Wohngebdude erforderlich sind.

Niurnberg, den 26. Marz 1990

MPh-Ta/Kc

L GA Materi H@Hmmclmmman Der Sachverstadndige
Physikalisch chnische Abteilung

i.v.

(Dipl.

Baudirektor

o

\\
hys. Mu 1l 1l €« r)
Dipl.-Ing. (FH)
Techn. Amtmann
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