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Begriindung

zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.: 9/4 im Bereich
zwischen Grolostheimer Strale, stlicher Geltungsbereichsgrenze,
FI.Nr.: 2984/7 (einschlieRlich), FI.Nr.. 24454/11 (einschlieBlich), Niedern-
berger Strale und FI.Nr.: 24454/13 (einschliellich) und naturschutz-
rechtlicher Ausgleichsflache auf dem 6&stlichen Teil des Grundstlcks
FI.Nr.: 2874 Gemarkung Leider zwischen Main und GroBostheimer Strafle
(Teilflache aus FI.Nr.: 2874 = 3000 m?).
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1. AnlaB zur Aufstellung zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Auf ihren Grundstiicken FI.Nrn.: 24454/5 und 24454/11 im Stadtteil Nilkheim, Gem.
Leider, im Bereich beiderseits der Niedernberger Strale trat das Mobelhaus Kempf
u. Sohn aus Sulzbach an die Stadt Aschaffenburg heran mit dem Wunsch, den
Neubau eines Ausstellungs-, Verkaufs- und Lagergebaudes errichten zu kénnen.
Die Gesamtkonzeption beinhaltet ein in sich selbstgestaltetes Mdbelhaus mit einer
Gesamtflache von ca. 27000 m?, das auf einer GesamtgrundstiicksgroRe von ca.
21600 m? verwirklicht werden soll. Die Gesamtflache von ca. 27000 m? gliedert sich
in ca. 14800 m? Mébelausstellung und Cafeteria, ca. 700 m? Verwaltungsréaume und
in ca. 11500 m? Lagerflache. Dieses Vorhaben findet die Unterstitzung der Stadt
Aschaffenburg und es sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, denn zur Zeit ist der entsprechende Bereich in einem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt und das geplante Vor-
haben damit unzulassig.

2. Einordnung in Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ( LEP) ist die Stadt Aschaffenburg als
Oberzentrum ausgewiesen und daher grundsétzlich als Standort fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Der Regionalplan der Region Bayerischer Untermain sieht fir die Stadt Aschaffen-
burg oberzentrale Versorgungsaufgaben fur die gesamte Region vor und erfafit das
gesamte Planungsgebiet als Siedlungsflache.

3. Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg stellt den Bereich des
bestehenden Bebauungsplanes sowie die Erweiterungsflache als gewerbliche Bau-
flache dar. Gemaf §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Es ist daher erforderlich, den Flachennutzungs-
plan der Stadt Aschaffenburg fur den Bereich, auf dem das Mdbelhaus errichtet
werden soll, ebenfalls zu dndern und eine Sonderbaufléche fur den grofflachigen
Einzelhandel darzustellen.

Die Grundstticke im Bereich der Fa. Kempf sind derzeit in einem verbindlichen Be-
bauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt. Die nordéstlich anschiieenden Grund-
stiicke in der unverplanten Ortslage entsprechen einem Gewerbegebiet

Das Planungsgebiet liegt mit seiner westlichen Halfte in der Schutzzone il des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Aschaffenburg.

4, Lage

Das Planungsgebiet liegt sudwestlich vom Stadtzentrum (Herstalistrale) mit einem
Abstand von etwa 4,5 km Luftlinie. Der Anderungsbereich und Erweiterungsbereich
des Bebauungsplanes wird im Norden durch die Staatsstrale St 3115
(GroRostheimer Stralle), im Osten durch die gewerblichen Bauflachen der Fa. "aba"
bzw. Petri AG, im sudéstlichen Teil durch den Verlauf des Mainbogens, im Slden
durch Waldflachen und im sudwestlichen Teil durch landwirtschaftliche Flachen
grofiraumig umrahmt. Der unmittelbare Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird



umschlossen von der Groftostheimer Stralie im Norden, den gewerblichen Bau-
flachen im Osten der Fa. Petri, im Stiden durch die Industriegebietsflachen der Fa.
"SMA" und im Westen unmittelbar durch die Niedernberger Strafe eingegrenzt. Die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 9/4 stellen sich topographisch nahezu eben dar.

5. VerkehrserschlieBung

Die Bundesstralte B 469 liegt westlich des Anderungs- und Erweiterungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 9/4 in einem Abstand von ca. 1 km. Die B 469, die auto-
bahnahnlich ausgebaut ist, wird Gber die St 3115 (GroRostheimer Straie) mit dem
innerstadtischen HauptstralBennetz verbunden. Verkehrsmafig ist der Anderungs-
und Erweiterungsbereich des B-Planes auch Uber die Kreisstralte AB 16
(Obermburger Strale), die westlich in einem Abstand von ca. 600 m verlauft, eben-
falls an das Verkehrsnetz angebunden. Damit ist die verkehrsmanige Erschlieung
sowohl fur den értlichen als auch fur den Uberértlichen Verkehr optimal.

Nordlich der GroRostheimer Stralte befindet sich ein weiteres Industriegebiet bzw.
Gewerbegebiet, das mit seinem nérdlichen Rand an die Gleistrasse der Bahnlinie
Aschaffenburg - GroRostheim angrenzt. Von dieser Gleistrasse verlauft zum
Planbereich Nr.: 9/4 ein Industriestammgleis das eine gleismaRige Anbindung des
Planungsbereiches sicherstellt. Da der Anderungs- und Erweiterungsbereich des
Bebauungsplanes 9/4 nur ca. 400 m vom Mainbogen entfernt liegt, bestinde auch
die Maglichkeit, Uber die Hafeneinbuchtung der Fa. SMA die Wasserstralle zu
nutzen. An den 6ffentlichen Personennahverkehr ist das Gewerbenetz gut ange-
bunden, da sich unmittelbar in der Nahe zum Anderungs- und Erweiterungsbereich
sich eine Haltestelle der stadtischen Verkehrsbetriebe befindet, die eine Verbindung
nach GroRostheim und zur Innenstadt sichert. Uber das Radwege- und FuRwege-
system im Bereich der GroRostheimer StralRe ist das Planungsgebiet gut an das
stadtische Rad- und FuRwegenetz angebunden. Es besteht die Moglichkeit, Gber
einen eigenen Full- und Radweg, vom Park Schénbusch her, bis zum Plangebiet zu
kommen. Ebenso besteht die Méglichkeit, Uber einen FuR- und Radweg an den Ful-
und Radweg entlang des Maines zu gelangen, der die Verbindung zur Innenstadt
bzw. nach Niedernberg herstelit.

6. Stidtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansied-
lung eines Mébelhauses mit ca. 27.000 m? schaffen. Weiterhin ist beabsichtigt, far
die derzeit noch nicht Gberplante Ortslage im NO zwischen dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan 9/4 und dem in Aufstellung befindlichen B-Plan 9/5 ebenfalls gesicher-
tes Planungsrecht zu schaffen. Der neu zu entwickelnde Anderungsplan soll dabei
soweit wie mdglich die bestehende Rechtssituation ibernehmen. Die Zielvorstel-
lungen zur Nutzung mit groRflachigem Einzelhandel wurden bereits im Vorgriff mit
den Erfordernissen der Raumordnung Uberprift, wobei sich ergab, daf landesplane-
rische Gesichtspunkte der Bebauungsplandnderung nicht entgegenstehen.



7. Begriindung der Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die neu Uberplanten Grundstucksflachen setzt der B-Plan Gewerbegebiet fest
und tbernimmt damit die Gebietskategorie, die faktisch heute dort besteht bzw. in
der Umgebung festgesetzt ist. Das Gewerbegebiet ist nach §8 BauNVO gegliedert
geman §1 Abs. 4 BauNVvVO.

Im Gewerbegebiet GEa und GEb sind Betriebe und Anlagen zuldssig, die einen fl&-
chenbezogenen Schalleistungspegel von 65/50 dB(A) bzw. 60/45 dB(A)
Tag/Nacht nicht Uberschreiten.

Die Gewerbeflachen mit den erhdhten Schalleistungspegel wurden angrenzend zum
bereits bestehenden Industriegebiet, das die unmittelbare Geltungsbereichsgrenze
im Suden bildet, gelegt, da von diesem Bereich die hdchsten Emissionen zu
erwarten sind.

Das Gewerbegebiet GEb mit einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von
60/45 dB(A) grenzt an eine bereits rechtsverbindliche Gemeinbedarfsflache, vorge-
lagert an der Grof3ostheimer Stral3e (St 3115) im Suden an und erfahrt damit eine
gewisse Abschirmung.

Das Einzelhandelskonzept zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet
der Stadt Aschaffenburg, beschlossen am 15.07.1991 ist Bestandteil der
Begrandung. Danach soll, auer in Verbindung mit Handwerksbetrieben und
produzierenden Gewerbebetrieben, der Einzelhandel in Gewerbegebieten nicht
zugelassen werden.

Die Gewerbegebiete befinden sich in gréRerer Entfernung zu Siedlungsbereichen
und kénnen daher zu einer verbrauchernahen Versorgung nicht beitragen. Sie
eignen sich insbesondere zur Ansiedlung produzierenden, emittierenden Gewerbes.

Die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (Verkauf an Endver-
braucher) ist daher im geplanten Gewerbegebiet nicht zuléssig. Ausnahmsweise
kann in Verbindung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben
der Verkauf an Endverbraucher zugelassen werden, sofern der Anteil der Ver-
kaufsflache dem produzierenden Betriebsteil untergeordnet ist.

Der Bereich des geplanten Mébelhauses soll als "Sondergebiet" far den grofifla-
chigen Mébeleinzelhandel ausgewiesen werden und ist nach § 11 Abs. 2 BauNVO
im Bebauungsplanentwurf 9/4 entsprechend festgesetzt worden. Zulassig sind
Anlagen fur den grofRflachigen Mébeleinzelhandel. Die Gesamtverkaufsflache darf
15000m?2 nicht Uberschreiten. Die Verkaufsflache der Boutique wird auf maximai
2000 m?, die der Lampenabteilung auf maximal 400 m? festgesetzt.

Ein solches Sondergebiet ist méglich, da Aschaffenburg als Oberzentrum vielseitige
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des gehobenen Warenbedarfs bereitstellen
muf. Das Warensortiment des geplanten Mébelhauses liegt in diesem Rahmen. Der
Einzugsbereich eines grofien Mébelhauses ist aulerdem nicht deckungsgleich mit
dem Einzugsbereich der Stadt Aschaffenburg mit inrem Gesamteinzugsbereich von
ca. 230000 Einwohnern. Es mull davon ausgegangen werden, daf3 sowohl durch die
bisher vorhandene Kundenstruktur der Fa. Mébel-Kempf als auch durch die ver-
kehrsgunstige Lage ein deutlich gréRerer Einzugsbereich u.a. auch in den sudhes-
sischen Bereich zugrunde zu legen ist.



Nicht berthrt wird auch die wohnortnahe Versorgung der Bevédlkerung mit Waren
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs, da das GUterangebot die mittel- und langfristige
Bedarfsdeckung umfafdt. Es kann davon ausgegangen werden, dai die geplanten
Sortimente des Mébelhauses die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen nicht
mafigeblich beeintrachtigen werden.

Im GEa+GEb+S0 sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zulassig, wenn diese Wohnungen in
die Betriebsgebaude zu integrieren sind. Freistehende Einzelhduser sind
unzuldssig. Damit soll einem extensiven Flachenverbrauch und der vollstandigen
Verodung in den Nachtstunden entgegengewirkt werden.

Verboten sind Anlagen zum Lagern, Umschlagen und Versenden von wasserge-
fahrdenden Stoffen, hierzu gehéren auch Olfeuerungsanlagen und Eigenver-
brauchstankstellen, Tankstellen wegen der Nahe zur Wassergewinnungsanlage.

7.2 MaB der baulichen Nutzung/ Bauweise/ iiberbaubare Grundstiicksflache

Um dem Nutzflachenbedarf des Mdbelhauses gerecht werden zu kénnen wurde die
zulassige Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung fur das
Sondergebiet auf 2,4 (GFZ) festgelegt.

Die Grundfiachenzahl (GRZ) entspricht gem §17 BauNVO 0,8 bei einer
(GeschoRflachenzahl) GFZ mit 2,4.

Die Zah! der Vollgeschosse wurden im Sondergebiet nicht festgelegt sondern nur
durch eine max. Gebaudeoberkante mit 17,00 m begrenzt, gemessen Uber der Geh-
weghinterkante der angrenzenden Verkehrsflache {Niedernberger StraRle). Eine
Uberschreitung der max. Geb&udeoberkante kann fir untergeordnete Bauteile aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn dadurch das Orts- und Landschaftsbild nicht
gestért wird und sonstige Belange nicht berthrt werden max. Gebéudeoberkante fur
untergeordnete Bauteile =25,00 m bei 1/4 der Dachflache. Im Bereich der
Hochspannungstrassen der 110 kV-Freileitungen der UWU mufte eine Bauhéhen-
beschrankung von 6,00 m Uber dem vorhandenen Gelande angeordnet werden.

Die Uberbaubaren Flachen zwischen der GroBostheimer StralRe und Niedernberger
StraRe sind mit den zu Gberbaubaren Flachen stdlich der Niedernberger Stralle
durch eine Verbindung Uber der Niedernberger Stralle verbunden. Die Durchfahrts-
héhe mulk mindestens 5,00 m im Lichten betragen, wobei eine max.
Gebaudeoberkante von 17,00 m nicht tberschritten werden darf.

Der Bereich fur das Gewerbegebiet GEa und GEb kann mit max. |l} Geschossen bis
zu einer max. Gebaudeoberkante von 15,00 m bebaut werden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8 und die Geschof¥flachenzahl (GFZ) betragt 2,0
und wurde damit der Nutzung des umliegenden Gewerbegebietes angepalt.

Die Flachen des Gewerbegebietes sind in offener Bauweise, die Flachen des Son-
dergebietes als besondere Bauweise festgesetzt worden, da in der offenen Bauwel-
se die Baulangenbeschrankung geman § 22 BauNVO mit max. 50,00 m festgesetzt
ist und diese mit dem geplanten Mébelhaus Uberschritten werden muR. Mit einer
Baugrenze wurden die Uberbaubaren Flachen eingegrenzt.



7.3 ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

Die verkehrsmaRige Erschlieung des Baugebietes ist bereits gegeben. Die Nie-
dernberger Strafe ist bereits vollstéandig ausgebaut und an die Staatsstrafie St 3115
durch einen voll ausgebildeten Verkehrsknoten angebunden.

Die Versorgung des Anderungsbereiches sowie des Erweiterungsbereiches mit
Wasser, Gas und Strom bzw. mit Fernmeldeanlagen ist problemlos, da alle Lei-
tungen in ausreichender Dimensionierung bereits in der ausgebauten Stralie vor-
handen sind.

Die Entsorgung der Abwdésser des Plangebietes erfolgt in einem Mischsystem. Die
anfallenden Schmutzwésser werden Gber die bereits vorhandenen Kanéle der voll-
biologischen stadtischen Klaranlage zugefuhrt.

Uber ein Wertstoff-Trennsystem durch das stadtische Umweltamt erfolgt die Mall-
beseitigung.

7.3 Grilnordnung

Der B-Plan abernimmt die grinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Diese Festsetzungen kénnen den vorhandenen Eingriff in Natur
und Landschaft aber nicht ausgleichen, da das Planungsgebiet z. T. Biotopflache ist.
Sie wurden daher noch um Vorschriften Gber Dachbegrinung, Fassadenbegruanung
und Freiflaichengestaltung erganzt. Weiterhin umfalit der B-Plan das Grundstick
FI.Nr. 2874 in der Gemarkung Leider im Staditeil Nilkheim. Hier wurde eine &ffent-
liche Granflache ausgewiesen. Diese ca. 3.000 m? groe Flache wurde im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde als weitere naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache festgelegt. Zur Zeit ist ein GroRteil der Flache noch mit einem
Bitumenasphaltbelag versiegelt, da es sich um das &stliche Ende der stillgelegten
Fluglandebahn siidlich des Mainwiesenweges handelt. Diese Ausgleichsflache wird
ausschlieRlich dem Sondergebiet zugeordnet.

7.4 Weitere Festsetzungen

Der sudliche Teil des Plangebietes, das als Sondergebiet ausgewiesen ist, wird von
einer 110 kV-Freileitung Aschaffenburg - Weiberhéfe/GroRheubach des owu
(Uberlandwerk Unterfranken) mit einem Leitungsaustbungsbereich von 35 m
beiderseits der Leitungsachse und einer 20 kv-Freileitung, Strecke 133 uberspannt.
Innerhalb der Baubeschrankungszonen sind die max. zuldssigen Bauhéhen redu-
ziert worden.

Vor der Realisierung von Bauvorhaben ist deshalb dem UWU die jeweilige Bauakte
gem. Art. 71 BayBO zwecks detaillierter Stellungnahme vorzulegen. Im Rahmen der
Beurteilung von Bauvorhaben wird die Stadt Aschaffenburg jeweils die Richtlinien
des UWU anwenden und entsprechend im Rahmen von Baugenehmigungen ver-
fahren. in der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
9/4 wurde eine Gasdruckstation und eine Elektro-Trafostation errichtet. Der Standort
dieser Anlagen und ein ca. 6 m breiter Grinstreifen sichern die Flachen, die die Zu-
bringerleitungen zu diesen Stationen beinhalten und von jeglicher Bebauung aus-
geschlossen werden mussen.



8. Immissionsschutz

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9/4, sieht vor, die im derzeit noch
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene Gewerbeflache in Sonderge-
bietsflache fur den groRflachigen Mébeleinzelhandel umzuwidmen, da ein grof3-
flachiger Mébeleinzelhandel derzeit im vorhandenen Gewerbegebiet unzuléssig ist.
Der Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes, der gewerbliche Gebiete nach §8
Baunutzungsverordnung ausweist, ist gegliedert in Gewerbegebiet A (GEa)und Ge-
werbegebiet B (GEDb). Im GEa sind Betriebe und Anlagen zuléssig, die einen fla-
chenbezogenen Schalleistungspege! von 65/50 dB (Tag/Nacht) nicht Gberschreiten
darfen.

Im GEDb gilt ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 60/45 dB (Tag/Nacht).
Das GEb |4Rt Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zwar allgemein zu, diese Wohnungen sind aber in
die Betriebsgebaude zu integrieren und in ihrer Lage und Orientierung (Wohn- und
Schiafraume sind auf der larmabgewandten Gebaudeseite an der GroRostheimer
Strafle anzuordnen) so auszurichten, daf sie im Schallschatten der GroBostheimer
Strale (St 3115) liegen. AuBerdem sind bei diesen Wohnungen Schallschutzfenster
einzubauen, die den Schall tagsuber auf einen mittleren Innenraumpegel von max.
39 db(A) und nachts auf einen mittleren Innenraumpegel von max. 35 dB(A) senken.
Innerhalb der Betriebswohnungen sind fur KérperschallUbertragungen die
Richtwerte im Rahmen der Baugenehmigungen zu behandeln.

9. Altlasten

Das Gelande der SMA (frilher Seibert - Werke) war im Februar 1945 Ziel eines Luft-
angriffes. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dafl im Rahmen von Erd-
arbeiten bzw. von Ausschachtarbeiten oder Bohrungen mit dem Vorhandensein von
Explosivstoffen gerechnet werden muid,

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Hinweise bzw. An-
zeichen bekannt geworden, die auf kontaminierte Bdden hinweisen, oder die um-
weltschadliche bzw. wassergefahrdende Eintrage erwarten lassen.

10. Wasserschutz

Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Sondergebietsflachen liegen inner-
halb der weiteren Wasserschutzzone lll. Dies erfordert eine groRe Zahl praziser
Festsetzungen zum Gewésserschutz. Sie werden weitgehend aus dem rechtskraf-
tigen B-Plan Ubernommen.

11. Planentwicklung und Folgeverfahren

Zur Umsetzung des B-Planes sind zunachst keine Malinahmen erforderlich.

Auch Uber die Notwendigkeit von Entsiegelungsmaflinahmen zur Gewahrleistung des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs kann erst bei der Errichtung von bauiichen An-
lagen entschieden werden, da der Flachenbedarf des Ausgleichs sich erst dann
endgultig bemessen lafit.



12. Kostenschitzung und Finanzierung

Das Gewerbegebiet bzw. das Sondergebiet ist volistandig erschlossen.

Sofern Anpassungsarbeiten notwendig werden, deren Kostenumfang als relativ ge-
ring einzuschatzen ist, werden hierfur nach den jeweils geltenden Satzungen der
Stadt Aschaffenburg Beitrage erhoben.

13. Statistische Werte

Fl.-Nr. Parzellen- Uberbau- StraBe und  m?2 Offentl. m? Private. m?* nicht
gréie bare Wegefliche Grinfliche  Grlinfliche  (berbaubare
in m? Flachen in m? Freiflache

innerhalb i
der
Baugrenzen

Anderungsbereich

24454/13 323 323

2445414 263 263

244545 9476 7200 612 1664
24454/11 12187 9270 .

TF.aus/6 2200 2200

TF aus/6 1186 1186

Summe: 25635
Erweiterungsbereich

298417 11013 8900 2113

Naturschutzrechtliche Ausgleichsfldche

auf dem 6stlichen Teil des Grundsticks

F1.Nr. 2874 Gemarkung Leider zwischen Main und GroRostheimer Strale. Teilflache
aus FI.Nr 2874=3000 m?.

Geltungsbereichsgrenze (ohne Ausgleichsfliche)

Summe Anderungsbereich + Summe Erweiterungsbereich = Geltungsbereich
25635 m? + 11013 m? = 36648 m?

Aufgestellt: Stadtplanungsamt
Aschaffenburg, 14.06.1995

Nobiling




Stadt Aschaffenburg
-Stadtplanungsamt-

Aufgestellt:
Datum:
geandert:

K & N Z E P T

zur Ansiedlung von Einzelhandslsbetrieben
im Geblet der
Stadt Aschaffenburg

-Einzelhandelskonzept 1891-

Keller
03.06.1991
03.07.1991

Strukturdnderung im Einzelhandel, Stadtentwicklung

Die Struktur des Einzelhendels wurde frither von kleinen Nechber-
scheftsldden, sogenannten "Tante-Emma-l8den” beetimwt, die woh-
nungsnah die Grundbed(rfnisse der Bev3lkerung befriedigten,

In den letrten drei Jehrzehnten ist ein grundlegender Struktur-
wandel eingetreten. Oie "Tante-Emma-L&den™ wurden verdringt durch
groBflichige, prelspelitisch sggressive Einzelhandelsbetriebe
wie Supermarkte und Warenhduser. Deutlich wird diese Entwicklung
anhand der Zehl der Lebensmittelgeschiifte im Bereich der alten
Bundesrepublik. Sie sank von 172,600 im Jehre 1970 suf 119.400
{1975), 91.600 (1980), 77.000 (1985) und 67.000 im Jehre 1990.
Fir das Johr 1995 werden 58.000 Lebensmittelgeschifte prognostiziert,
50.000 fir dse Jehr 2000 (Dr. Hans-Ulrich Stihler, "Die Ansied-
lung von EinzelhandelsgroBbetrieben - Entecheidungskriterien und
Steverungsmdglichkeiten der Gemeinde™, Februar 1991).

¥on 1962 bie 1977 steigsrten die Verbrauchermirkte und SB-Waren-
hSuser ihren Anteil am gesamten Detsilhendelumsetz von 0 X euf
1i,8 %, im Lebensmittelsektor sogar suf 20 X, Dagegen sank von
1962 bis 1974 der Anteil der Einzelhendelabstrisbe bis zu
250.000 OH Jehresumsatz em gesemten Einzelhendelsumsstz von 31,5%
euf ca. 10 X (Or. Helmut Brdll/Dr. Olaf Hannlg, "Beurechtliche
Anforderungen en Einkaufszentren und Verbreuchermirkte®, BeyVEl.
1979, S, 353 ff).

Diese neuen, grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe siedela sich
insbesondere auf dar "griinen Wiese" in Gewerbs- und Industriege-
biaten sulBerhelb der Stadtzentren en. Oie Grundetdcke dort eind
in der Regel eehr gut erschloseen, notwendige Stellplitze k3nnen
tmmittelbar neben dem Verkaufsraum rur Verfugung gestellt werden.
Zudem llegen die Grundetlckspreisa deutlich unter denen in zen-
tralen Legen. Die Notwendigkeit des Einzelhandels, euf preisgin-
stige Grundsticke zurdckzugreifen, zeigen folgende Beispiele fir
marktfahige Mindestverksufsflachen bei bestimmten Brenchen, die
der Deutsche Induetrie- und Hendelstag 1986 verdffentlicht hat
{Or. Hans-\llrich Stihler, e, 8, 0.):

Lebensmittel 450 m?
Bekleidungsmarkt 700 m? -
Schuhmarkt 450 m?
Kibelvollsortiment 4.000 m?
Bau- und Heimwerkermarkt 1.500 a2
Unterhaltungselektronic 600 m?

Aus Sicht der Stadtentwicklung eind dem Einzelhandel folgende
Havuptfunktionen zuzuerdnen:

= ausreichends, wohnungsnehe Versorgung der Besvdlkerung einschl,
der Entwicklung von Stadttellzentren;



2.

3.

3.1

- Erhaltung und Fortentwicklung der Bedeutung der Stadt Aschaffen-
burg als mdglichem Oberzentrum der Region Bayerischer Untermain.

For die Stedtentwicklung bedeutet jedoch die oben dargelegte Struk-
turdnderung des Einzelhandels eine Gefshrdung der engestrebten
verbreuchernshen Versorgung innerhalb der Stadtteils wie euch

der Bedeutung der Innenstadt als Zentrum der Region,

Zielsetzung

Unerwlnschten stiddtebaulichen Entwicklungen kann die Stadt mit
den ihr zur Verfogung stehendan Instrumentarien des Besuplanungs-
rechtes entgegensteuern. Gegenstand darf sber nicht der Eingriff
in den Wettbewerb zum Schutz bestehender Einzelhandelsbetrlebe
sein, sondern lediglich die Verfolgung stadtplsnerischer Zielset-
Zungen.

Ziel dieses Konzeptes ist es, Einzelhandelsbetrieben dort Fléchen
fir weitere Ansiedlungen zur Verfugung zu stellen, wo dies fur
die sta@ctebsuliche Entwicklung und Ordnung unsch&dlich erscheint.

Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Einzelhendelsbetrieben

Baunutzungsverordnung

Regelungen iber die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von grdBe-
ren Einzelhandelsbetrieben trifft die Baunutzungsverordnung
{BauNV0) in den jeweiligen Gabietsfestsetzungen. VYon Bedeutung
sind hier insbesondere § & (Mischgebiet - MI), § 7 (Kerngebiet

- MK}, § 8 (Gewerbegebiet -~ GE) sowie § 9 (Industriegebiet - GI).
Derdberhinaus ist § 11 BauNVD von besonderer Bedeutung, dar be-
sondere Regelungen fur groBfléchigen Einzelhandelsbetriebe sowie
Einkauvfszentren enthdlt und jeweils in Verbindung mit den vorge-
nannten Vorschriften zu betrachtan ist.

Entsprechend der Entwicklung des Einzelhandels in den letzten
drei Jahrzehnten mit der Tendenz zur Konzentretion auf immer gré-
Bere Mérkte hat die Problematik deren Zulassigkeit in den ver-
schiedenen Fassungen der Baunutzungsverordnung Niederschlag ge-
funden. Im einzelnen galten friher folgende Regelungen:

- Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekenntmachung vom 26.06.1962
(BGB1 I S. 429) - BauNvO 1962:

Einzelhandelsbetriebe sind in Kerngebieten, Gewerhegebieten

sowie Industriegebieten generell zulassig. Eine Einschrénkung
findet sich lediglich in § 15, wonach Anlegen im Einzelfall
unzulassig sind, wenn sie nech Anzehl, Lage, Umfang oder Zweckbe-
stimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen. Auf der
Grundlage dieser Vorschrift sind Einzelhandelsbetriabe, egal
walcher Grdfenordnung, in nehezu ellen vorgensnnten Baugebie-

ten ruldssig.

-3-

- Baunutzungsverordnung i, d. F, der Bekanntmachung vom 26.11,1968

(BGBL I S. 1237, berichtigt 1969, S. 11) - BauNvD 1968:

Diese Fassung der Baunutzungsverordnung enthalt gegeniber der
BeuNV0 1962 die Einschrénkung, daB Einkesufszentren wnd Verbraycher-
mérkte, die auBerhalb von Kerngebletemn errichtet werden sollen

und die naech Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwlegend der
ubergemeindlichen Versorgung dienen sollen, als Sondergebiete
darzustellen und festzusetzen sind (§ 11 Abs. 3 BauNV0 1968).

In der Regel fallt es sllerdings schwer, nachzuweisen, daf der
Umsatz Oberwiegend von Kunden erbrecht wird, die euBerhalb des
Stadtgebietes wohnen.

Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.09.1977
(8GB1 I S. 1763) - BauNVv0 1977:

Nech deren § 11 Abs. 3 sind groffldchige Einzelhandelsbetriebe,
die gich nach Art, Lage oder Umfeng euf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder suf dle stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kdnnen sowie sonstige grofflachige Handelsbetriebe, die im Hin-
blick auf den Verkeuf an letzte Verbrasucher und auf die Auswir-
kungen den vorbezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar
sind, aufer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sonder-
gebieten zulassig; die gleiche Regelung gilt fUr Einkeufszentren,
Negetive Auswirkungen der v. g. Art sind bei groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrisben und sonstigen groBflachigen Hesndelsbetrie-
ben in der Regel anzunehmen, wenn die Gascholfléche 1.500 m?
Oberschreitet, diese Vermutung ist ellerdings widerlegbar.,

Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekenntmechung vem 15.09.13977
(BGB1 I S. 1763), gedndert durch Verordnung vom 19.12,.1SB6
{BGB1 I S. 2665) - BauNVvD 1986:

Durch dia Verordnung vom 19.12.1986 wurde die BauNV0 1977 dahin-~
gehend gedndert, deB negetive Augswirkungen in der Regel anzuneh-
men sind, wenn die GeschoBfléche 1,200 m? Gberschreitet. Aller-
dings kann ein Vorhaben, das eine geringere GeschoBfléche auf-
weist, unzylésslg sein, wann negastive Auswirkungen ru erwarten
sind; dies bedeutet aber auch, deB ein Vorhaben ber 1.200 m?
zyldssig sein kann, wenn negative Auswirkungen nicht zu erwer-
ten sind, Dieser Regelung liegt der Betriebstyp des groBflachi-
gen Betriebes mit breitem Werensortiment fur den priveten Bederf
der Allgemeinheit zugrwnde. In bezug auf die stadtebauliche
Situvation sollen solche Vorhaben ausgegschlossen werdan, die
innerhalb des stadtebeulichen Gesamtgefuges nicht euf das Einkaufan
fir die Allgemeinheit ausgerichtet sind, die fUr die Wohnbevdl-
kerung verkehrlich schlecht ocder nur mit dem Fehrzeug zu errei-
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chen sind und die vorhandens oder geplants, stddtebaulich ainge-
bundene Einzelhendelsstandorte gefdhrden. Eine Abweichung von
dem typischen groBflichigen Einzelhandelsbetrisb, dar der Vermu-
tung des § 11 Abs. 3 BauNVD 1986 zugrunde liegt, ist z. B. dann
gegeben, wenn ein schmales Wareneortiment gefUhrt wird, das
sich an einen begrenzten Personenkreis richtst. Diese Abweichung
hat das Bundesverwsltungagericht im Urteil vom 03.02.1984 -
4 L 54.80 (PeuR 1984, 5. 380 ff) 2z, B. fur Gartencenter, Xraft-
fehrzeughsndlungen, Baustoffhandlungen und BOrom3belhendlungen
allgemein bestdtigt. Dariberhinaus kenn eine abweichende stéidte-
beuliche Situeticon die Zyldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
_rechtfertigen. Nach dem vorerwshnten Urteil kenn diese z. B.
“darin bestehen, del dar Einzugsbereich des Betrieba im Warenen-
gebot bilsher unterversorgt war und innerhelb des Einzugshersi-
ches des Betrisbs zentrale Versorgungsbereiche en anderen Stand-
~orten nicht vorgesehen sind oder der Betrieb in zentraler und
fir die Wohnbevdlkerung gut erreichberer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll. Diese Einzelhandalsbetriabe
konren rwar groBflichig sein, von ihnen aind sber euch bel (ber-

schreitung der GeschoBfldche von 1. 200 m? nicht unbadingt negetive

Auswirkungen zu erwarten,

Am 27.01.1930 ist die Bsunutzungsverordnyng i. d. F. der Bekennt-
machung vom 23.01.1990 (BGBl I 5, 132) - BauNVD 1990 - in Kraft
getreten. Disse enthdélt bezlglich der Zuldssigkeit von Einzelhen-
delsgrobbetrieben die gleichen Regelungen wie die BauNVD 1986.

In Mischgebieten sind nach der Regelung des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
1950, die in den verachiedenen Fassungen der BauNV0 identisch ist,
Einzelhsndelsbetriebe zuldselig. Grundsdtzlich konnen daher die
gleichen Ladengeschéfte entstshen wie in Gewerbe- und Industriege-.
bieten. Es ist allerdings zu berucksichtigsn daB in einem Misch-
gebiet die Vorschrift dea § 15 Abs. 1 BeuNVD 1990 von griRerer
Bedeutung ist, wonech Anlegen im Einzelfall unzyléssig aind, wenn
sie nach Anzahl, Lege, Umfeng oder Zweckbestimmung der Eiganart
des Baugebletes widersprechen oder von ihnen Beléstigungen oder
Stirungen evsgehen kdnnen, dies nach der Eigsnert des Baugebistes
in-dieaem selbat oder in dessen Umgsebung unzumutbar sind (ebeneo
gilt dies fir die alten Fassungen der BauNV0). In Mischgebieten
sind regelmipig Wohngebdude vorhenden, der Bevilkerung sind die
Belestungen, die ein grofiflichiger Einzelhandelsbetrieb mit sich
bringt, nicht zuzumuten, Daher kdnnen in Mischgebieten grundsitz-
lich nur Einzelhandelsbetriebe in eingeschrinkter Gr&fenordnung
2ygelassen werdan.

Die weiteren Betreschtungen beschrénken sich deher im wesentlichen
suf Oowerbe- und Industriegebleta,

Im unbeplenten Innenbereich beurtellt sich die Zuldssigkeit eines
Vorhebens, sofern die Eigenart der naheren Umgebung einem Beuge-
biet der BauNV0D entspricht, nach den Regelungen der BauNVQ 1990.

3.2

In Gebieten, fir dis &in Bebauungsplan nach BauGB/BBauG vorhanden
ist, welcher die Art der Nutzung definiert, ist diejenige Fassung
der BauNV0 anzuwendsn, die zum Zeltpunkt der &ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes gelt. Somit sind auch heute noch teilweise

die Regelungen dar altan Fassungen der Beunutzungsverordnung heren-
zuziehen,

Die BauNvD 1990 ksnn durch Anderung der Bebauungspldne fir anwend-
bar erklirt werden. Hiarfur ist ein Anderungeverfahren nach den
Vorschriften des 8SauGB durchzuflhren,

Weitere MSglichkeitan der Einschrénkung der zulassigen Nutzung
bieten § 1 Abs. S5 BauNVD 1990 (mdglicher AusschluB bestimmter
Arten der Nutzung) sowle § 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 9 BauNV0 1990,
wonach festgesetzt werden kann, deB nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten sllgemein oder ausnghmsweise zuldssigen bsulichen
oder sonstigen Anlsgen zuldssig oder nichtzuléssig sind oder nur
eusnahmsweise zugelessen werden kdnnen, wenn beaondere stédtebau-
liche Grinde dies rechtfertigen.

So sind z. B. folgende kombinierbare Festsetzungsafiglichkeitan
gegeben:

- vollstandiger Aussghlul des Einzelhandels

- susnahmswelse Zuldssigkeit der Einzelhandelsnutzung i. V. n.
Handwerksbetrieben und produrierenden Gewerbebetrieben, sofern
dar produzierende Betriebstall Gberwiegt

- Zulassung des Einzelhandels lediglich bis zu einmer bestimerten
Verkaufs- oder GeschuoBfléche pro Betrieb

-~ ausschlieBliche Zulessung bestimmter Branchen.

Die Errichtung von Einkaufszentren sowle von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben kann durch Babauungsplan in Sondergebieten nach
§ 11 Abs., 2 BauNVQ 1990 ermSglicht werden, Notwendig ist hierbei,
durch exakte Sortimentsbeschreibung und Sortimentsbegrenzung kinf-
tige Umwidmungen auszuschliefen und elne Fléchenbegrenzung fest-
zuschreiben.

Abwigungsgebot, Wettbewerbsneutralitst

Die Bsuleitplanung unterliegt dem AbwAgungsgebot des § 1 Abs. 6
8auGB, dem gemal die dffentlichen und privaten Belange gegenein-
asnder und untereinander gerecht ebzuwigen sind. Einzustellen ist
u. a. auch das Interesse von Einzelhéndlern, innerhslb des Stadt-
gebietes ihr Gewerbe susliban zu durfen, sofern dem nicht gewlchti-
ge stadtebauliche Grinde entgegenstehen, Dies lst fir jedes Bau-
gebiet gesondert zu untersuchen, ein genereller Ausschlul der
Einzelhendelsnutzung wirde dem AbwAgungsgebot zuwiderlaufen und
kinnte - im Falle einer Normenkontrolle - zur Ungiltigkeit von
Bebayungsplénen fihren, Plenungsrechtlich 146t aich in einer Stadt
von der Grébe und Mittelpunktfunktion Aschaffenburgs nicht recht-
fertigen, dem grof8flichigen Einzelhandel keine Ansiedlungsfldchen,
z. B. in Form eines Sondergebietes, zur Verfigung zu atellen.
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Anzumerken ist, deb das Bauplanungsrecht wettbewerbsneutrsl ist,

in den Wettbewerb der unterschiedlichen Unternshmens- und Batrisbe-
formen darf nicht eingegriffen werden. Nicht geschiitzt sind ein-
zelne Batriebe, da das Bauplanungsrecht keinen Konkurrenzschutz
gewihrlelstst. Aus marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten derf

die Bedarfsfrage einas groBflachigen Einzelhendelsbetrisbes nicht
betrachtet werden.

Der Bayer. Verwsltungsgerichtshof hat mit Urteil vom 12.10.1990
{26 N 89.1133) in Obereinstimeung mit der Rechtseprachung des
Bundesverwaltungsgerichtes ausgefihrt:

*OaB im Rshmen dea hinsichtlich Art und GrdGe vorgegebenen immer
wieder neve Betriebe entstehen und bestehende schijefen, gehdrt
zum Wesen eines marktwirtachaftlich geordneten Geschftalebens.
Hier einzugreifen, ist nicht Aufgebe der gemeindlichen Bauleltt
planung. Die Gemeinde ist vielmehr schlechthin nicht befugt, die
Bauleitplanung zur Vornshme solcher Eingriffe ins Gesch&fts- und
Wirtschaftsleben zu benGtzen, Sie muB sich bel der Bsuleitplanung
dorsuf beschrinken, die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen,

und hat es ~ sls sechfremd - zu unterlessen, mit Kitteln der Bau-
leitplanung etwa unmittelbar Wettbewerbschutz zugunsten des orts-
ansBssigen Handels zu betreiben,®

Der VGH Baden-Wirttembarg het mit Urteil vom 03.11.1989 (8 5 1723/
89) entschieden, da@ die Auswelsung eines Sonde;gebietea ig e%nem
Bebevungsplen in einer Ortsrsndlege zugunsten eines groﬂf}achlgen
Einzalhandelsbetriebes nicht zur Annehme elnes Nachteils i. S.

des § 47 Abs. 2 Satz 1 VWG0 fir alle in den innerstédtischen Be-
reichen ensdssigen Gewerbetreibenden fihrt, die eine VYer@nderung
ihrer wirtschaftlich vorteilhaften Situation, besonders der Wett-
bewerbssituation, befirchten. Der einzelna Gewerbetreibends habe
weder einen Anspruch dareuf, daB eine vorhandene Wettbewerbaitu-
gtion nicht verschlechtert werde, noch sei sein dahingahan@es
Interesse schutzwbrdig, weil er mit neuver Konkurrenz sténdig rech-
nen misse. Nicht zum Abwigungsmaterial im Rehmen der Bsuleitpla-
nung gehBrten die Erwerbschanchen vorhendener Betriebe. Gerade

in einer freiheitlichen Marktwirtschaft kdnne das Bauplanungsrecht
nicht dazu dienen, Einflub euf die Wettbewerbsituetion zu nehmen,
und es kénne regelmdbig nicht Aufgabe der Abwagung sein, wirtschaft-
liche Auswirkungen einer. durch einen.Bgbsuungsplen zugelaasenen
Neuansledlung euf einzelne Konkurrenten zu ermitteln und beim
Erles des Plenes zu beriicksichtigen, da es sich dabei um Gesichts-
punkte hendele, die nicht zu den stidtebeulich relevanten Belangen
gehdrten,

Raumordnung und Landesplsnung

Bauleitpline (Flichennutzungesplan und Bebavungsplen) sind en die
Ziele der Raumordnung und Landesplenung enzupessen (§ 1 Abs. 4
BauGB). Ea hendelt slch hierbei um eine zwingende Yorschrift, dle
Ziels der Raumordnung und Landesplanung sind bindende Vurgqben
und nlcht Gegenstand der Abwigung nach § 1 Abs. 6 @auGB. Die §tadt
Aschaffenburg ist nach § 5 Aba. 4 ROG gezwungen, diese zu beriick-~
sichtigen.

5.

Das Landesentwicklungsprogremm stellt fir £inzelhandelsgroBpro-
Jjekte folgende Ziele auf:

"Fir EinzelhendelsgroBprojekte sollen in geeigneten zemtralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten in groBen Verdichtungsréumen
Stendorta nwr vorgesehen werden, wenn solche Einrichtungen nach
Lage, Umfang und Zweckbestimmung den Zielen der Raumordnung und -
Landesplanung entsprechen, insbesondere

- die Funktionsfahigkeit van bereits integrierten Geschaftszentren
der berihrten zentralen Orte nicht gef@hrden,

- die Warenversorgung im £inzugsbereich im Hinblick euf die Erfor-
dernisse sines wirksemen Wettbewerbs und einer verbreuchernahen
Bedarfsdeckung nlcht wesentlich beeintrdchtigen,

- in einem engamessenen Verhaltnis zur Grébe des Standortes und
seines Verflechtungsbareiches stzhen und

- verkehrsmaBig und In der Regel such stddtebaulich integriert
sind.” '

Teil B IV 1.4.8 des Landesentwicklungsprogremas, wonach Fléchen

fur EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur in Unterzentren

und Orten hoherer zentrelen Stufen susgewiesen werden sallen,

steht im mdglich Oberzentrum Aschaffenburg der Zulassung von gragfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben wie auch dar Ausweisung eines Son-
dergebietes fir den Einzelhandel nicht entgegen,

Im Bebauungsplanverfahren hat eine landesplanerische Abstimmung
zu erfolgen, die einem Raumordnungsverfahren &hnlich ist., Zustén-
dig ist die HEhere Lendesplanungsbehdrde bei der Regierung von
Unterfranken, das Verfahren kann im Hahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan erfolgen. Der Re-
gierung ist bereits zy diesem Zeitpunkt eine genesve Sortiments-
beschreibung vorzulegen, In einem solchen Fell ist elne spdtere
landesplanerische (berpriifung im Baugenehmigungsverfahren nicht
vorgesehen. Hersuazuheben ist, daf dieses Verfahren nicht dazv
dienen soll, mittels einer Art Bedirfnisprifung bestehende Unter-
nehmen vor Konkurrenz zu schitzen und vorhandene Strukturen zu
konservleren (Nr., 1 der gemeinsamen Bekanntmachung Uber die Be-
urteilung von EinzelhandelsgroBprojekten in der Landesplanung

und der Bauleitplanung vom 30.09.1980, MAR1 1980, 5. 559).

Stadtplanerische Zielsetzungen

Die Stadt Aschaffenburg hat in den vergangenen Jehren mit einem
Aufwand von ca. 68 Mio DM die Innenstedt sanlert. Im Interesse

der Belebung des Zentrums und einer verbrsucherorientierten Ver-
sorguny wurden neue Fléchen fir den Einzelhandel geschaffen. Bei
elner weiteren unkantrolliertean Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben an der Peripherie wirden die VYerkaufsfldchen im Stadtge-
biet weiter vergriBert. Der einsetzende Verdrangungswettbewerb
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wirde vor ellem die Innenstedt echidigen. Diese ist mit dem Auto,
ingbesondere aufgrurd fehlender Parkierungsflichen, nicht zo gut
zv erreichen wie Betriebe an der Peripherie, insbesondere warden
Besucher umliegender Gemsinden nicht mehr die Innenstadt eufsu-
chen,

Durch die mdgliche Konzentration euf grdBere Betriebe am Stadt-
rand bestsht die Gefehr, deB viele L¥den im Innenstadtbereich
nicht mehr konkurrenzfiéhig sind und schliefen missen. Aufgrund
des Oberangebotes en Verkaufsfléchen im Falle einer Errichtung
vaen Einzelhandelsbetrieben sm Stedtrand werden diese Geschifte
in der Innenstedt leerstehen. Die eingeleitete Innenstadtsanie-
rung wird gefdahrdet, das Stadtbild beeintréchtigt, dem Zentrum
droht eine Verddung.

Eine Ansiedlung von Einzelhendelsbetrieben in peripheren Gewer-
be- und Industriegebleten bringt eine Verkneppung des Geléindes
mit alch, auf welchem eine Anaiedlung prodyzierenden Gewerbes
miglich wire. Wehrend im Felle einer weiteren Ansiedlung von Ein-
zelhendelsbetrieben en der Peripherie produziersnde Betriebe dort
nicht mehr untergebracht werden kdnnen, besteht die Gefmhr, daf
in der Innenstadt und den Zentren der Stadttells Verkaufsflichen
leerstehen, die ellerdings aufgrund der Nihe zu Wohngebieten
nicht zur Ansledlung produzierenden Gewerbes nutzbar aind, Dies
wirde eine Ausweisung welterer Gewerbegebiete in bislang unbe-
rubrten Berelchen mit sich bringen; um dies zu verhindern, sol-
len Einzelhandelsbetriebe wohnungsnah errichtet und Gewerbe- und
Industriegeblete zur Ansledlung produzierenden Gewerbes freige-
halten werden.

Die Errichtung weiterer grofer Einzelhandelsbetriebe fuUhrt zu
einer Konzentration, wodurch mittelstBndische Betriebe in Wohn-
gebieten in lhrer Existenz gefihrdet werden. Eine verbreucherns-
ha Versorgung der Bevdlkerung, die solche Liden in der Nihe der
vohnungen zu Ful errelchen kann, ist nicht mehr gewihrleistet.
Diese zu sichern lst eber Aufgabe der Bsuleitplanung. Eine Klar-
stellung erfolgt durch § 1 Abs. 5 Nr. 8 des Bawgesetzbuches, wo-
nach "inshesondere zu beriicksichtigen sind die Belange der Wirt-
schaft, auch ihrer mittelsti@ndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung®™. Hierzu heift es

in der Begrindung zum BauGB: "In Konkretisierung der Belenge der
Wirtschaft sollen .,." such ihrer mittelsténdischen Struktur im
Interesse elner verbrasuchernshen Versorgung der Bevilkerung" auf-
genoemen werden, well diese Belange fur eine geordnete stidtebau-
liche Entwicklung wichtlg slnd. Dadurch soll herausgestellt wer-
den, dal bel Aufstellung der Bauleltpline die Intersssen der Ver-
bravcher an gut erreichberen und ihren Bedirfnissen entsprechen-
den privaten Einrichtungen, einschlieBlich solcher des Mittel-
standes, angemessen zu bericksichtligen sind, euch im lindlichen
Raum®.

Eine verbresuchernahe Versorqung het esich an den Interessen der
Wehnbevydlkerung, auch der unmotorisierten, zu orlentieren. Ab-
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6.
6.1

6.2

sicht ist elne Ansledlung von Batrieben an st&dtebaulich inte-
grierten Standorten. Diese Regalung des Beugesetzbuches hat das
Ziel, daB sich die Stédte der vorhandenen planungsrechtlichen
Instrumenterien bedienen, um die Betrisbe "verbrauchernah” anzu-
siedeln, d. h. en gut erreichbaren Standorten, insbesondere an
solchen in Qbereinstimmung mit dgr Entwicklung zentreler Versor-
gungsbereiche. Eine solche verbreuchermshe Versorgung kann nur
der Einzelhandel in der Innenstact und in den zentralen Berei-
chen der Stadtteile gewdhrleisten. Im Gegensetz zu den Verbrau-
cher- und Fachmirkten bedeutet dies fir die Kunden einen Einkeuf
der kurzen Wega. Dariberhinasus sind die zentralen Lagen im Stadt-
gebiet durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) recht
gut erschlossen und stellen somit elne umweltfreundliche Alter-
native zur Versorgung in den Rendbereichen dar.

Vorliegende Gutachten

Stellungnahme der H3heren Landesplanungsbehdrde bel der Regierung
von_Unterfrenken vom 24.01, 1380

Die Hohere Landesplanungsbehdrde bei der Reg. von Unterfranken
hat mit Schreiben vom 24.01.19B% Nr. 800-8291.00-6/87 rv den Be-
bauungsplinen Nr. 15/1 (HorchstraBe) und 15/3 (Hanauer StraBe

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

im Vergleich mit anderen Gberzentren Gberdurchschnittlichen Aus-
stattungsgrad aufweilse. Speziell fir den innerstddtischen Bereich
habe der Gutachter im Vergleich zu den Hsuptgeschdftslagen ande-
rer Stidte ainen normel hohen Besatz mit Einzelhandelsgeschéften,
ellerdings mit ainem Gberdurchschnittlichen hohen Flichenanteil,
ermittelt. Auch das Angebot fir die mittel~ und langfristige Be-
derfsdeckung sel im innerstadtischen Geschiftszentrum Oberdurch-
schnittlich vertreten. Hieraus kdnne gefolgert werden, daB auf-
grund der vorgefundenen ausgewogenen Einzelhandelstruktur bai
einer ungesteuerten, weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben auf einem groBen Areal (knepp 30 ha im Umkrels um die Horch-
streba) und in Konkurrenz zum st@dt. Geschaftszentrum negative
Auswirkungen auf den Kernbereich der Stadt nicht eusgeschlossen
selen. Auch wiirden die 0aten der letzten Handels- und Gaststdt-
tenzahlung von 1985 belegen, da Aschaffenburg im Vergleich zu
den anderen unterfrénkischen Zentren Wirzburg und Schweinfurt
mit 4,6 m? Geschdftsfliche/Einwghner die hchste Verkeufsflichen—
dichte unter den genannten Stidten eufweise. Hinzu komme, was
such der Gutachter der Stadt in seiner erganzenden Analyse ein-
raume, daB seit der Bestandsaufnshme im Mirxz 1986 nicht imerheb-
liche Fléchenzuwéchse in Ascheffenburg stattgefunden hitten, so
dal die vom Gutaechter prognostizierten, méglichen Flaéchenerwel-
terungen bis heute wohl nahezuv ausgeschipft sein dirften.

Einzelhandelsgutachten der Fa. GMA

Als Entscheidungshilfe, wo und in welcher Gré@enordnung weitere
Einzelhendelsobjekte zugelassen werden sollen, wurde von der Stadt
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Aschaffenburg des Gutschten "Die Stedt Aschaffenburg als Stand-
ort fir Ladenelnzelhandel und Ledenhandwerk® bel der Fa. Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA-Gutachten) in Auftrag
gegeben, Die Untersuchung beruht euf den Deten des Aschaffenbur-
ger Einzelhsndels. Dis Bestendsaufnzhme wyrde in den Monaten
Februer/Mérz 1986 durchgefihrt und berdcksichtigt séatliche zu
diesem Zeitpunkt sich in Betrieb befindlichen Arbeitsstitten dae
Ladeneinzelhandels und des Ledenhandwerks. Dis zusemmenfossende
Kurzfassung stammt vom November 1986. Ermittelt wurde der kinfti-
ge Bedarf an zusdtzlicher Verkeufsflache, gegliedert nach Lage
und Branchen, suf Grundlege der zu erwartenden Situvation im Jahr
1995, Ausgehend von einer tendenziell geringfiigig steigenden Ein-
wohnerzahl im gesamten Einzugsbereich und der Annehwe, daB der
Aschaffenburger Einzelhandel seine Marktposition festigen und
ausbaven kann, 1st eine Umsetzlelstung von 798,3 Mill. DM (gegen-
Uber.722,0 Mill. DM im Jahre 1985) zv erwarten. Hiersus errech-
net sich ein zusdtzlicher Flichenbedsrf von 11.600 m? euf insge-
samt 165.500 m?, sofern die Flichenproduktivité@t geringfugig an-
stelgt. Anderenfalls mibBte die Zusatzfldche mindestens 16.000 m?
betregen.

Nicht beriickeichtigt ist in dieser Untersuchung der angekindigte
Abzug der US-Streitkréfts, Die frelwerdendsn Fléchen sollen iber-
wiegend fir Wohnbebsuung und ggf. fir die Errichtung siner Fech-
hochschule genutzt werden. Der damit verbundene EimWohnerzuwachs
wird eins weltere Steigerung der Umsatzlelstung nach sich ziehen,
vorsussichtlich wird sich der Flachenbedsrf im Einzelhendelssek-
tor weiter erhohen.

Die im GMA-Butachten ermittelte zusitzliche Verkaufsfliche soll
auareichen, die Einzelhandelszentralitdt Aschsffenburgs v stabi-
lisieren, Einzelhandelsliicken sufzufullen und des mdglicha Aus-
scheiden kleinerar, unproduktiver Ladeneinheiten aus dem Wettbe-
werb Buszugleichen., Von der zusdtzlichen Verkaufsfliche entfsllen
nahezu zwei Drittel suf den lengfristigen Bedarfsgitersektor,

in welchem gem. GMA-Gutechten der Aschaffenburger Einzelhaendel
noch ein Defirit sufwelst, was die Kaufkraftabschipfung sus dem
iibergemeindlichen Verflechtungsberelch betrifft. Fi zus3tzliche
Verkeufsfldchen ist eine dezentrale Analedlung vertretbar, sofern
durch eine exekte Sortimentsbeschreibung und Sortimentsbegrenzung
kGnftige Umwidmungen susgeschlossen sind, eine Flachenbegrenzung
festgeschrieben wird und im Einzelfall keine Agglomerations- und
Kumilationseffekte avsgeldst werden.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung sollen die Zusatz-
flachen in den Stedtteilen zur Verbesserung der lokelen Versor-
gung eingeplant werden (z. B. Nilkheim, Schwelnheim}. Im Bereich
der mittelfristigen Bederfsdeckung wird empfohlen, zumindest ei-
nen Teil der Fldche in den Stadtteilen zur Stérkung des dort be-
findlichen Einzelhandelsangebots einzuplanen. Hierbei soll eira
gewisse FuSliufigkeit gegaben seln, der Cherskter der Nahversor-
gung gewahrt bleiben und ein unmittelbarer Berug zv den beraits
bestehenden Gaschdftszentren hergestallt werden.
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Die GMA empfiehlt, die Zusatzflachen folgendermaBen zu vertei-
len:

Bedsrfsbereiche Verkaufsfliche Standortempfahlung
EE_E!

1. Kurzfristige

Bederfsdeckung ca. 2.100
- Hahrungs- und

GenuBmittel ca. 1,800 Stadtteile
- Apothekenwaren,

Raform- und

Distwaren ca, 3200 Stadtteile

2. Mittelfristige

Bedarfsdeckung ca. 2.300
- spezieller Ober-

bekleidungsba-

darf ca, 300 Stadtteile
- gemischtes Tex-

tilsortiment ca. 1.200 Stadttelle/Innenstadt
-~ Schuhe, lLeder-

u. Galanterie-

waren ca. 300 Stedtteile
- Sport, Freizeit ca. 500 Stedttaile/AuBenbereich

3. Langfristige
Bedarfsdackung ca. 7.200
- opt. und akust.
Erzeugnisse ca, 200 Stadtteile/Innenstadt
- elektrotechn. ce. 500 -
Erzeugnisse 1.000 Stadtteils/Innenstadt

- Einrichtungsge-

gensténde ca, 5.000 -

{Kleintellig); 6.500 AuBenbereich

Bau- und Heim-

werkerbedarf

Eine Fortschreibung der Untersuchung vnter Beriickaichtigung sufge-
gebener bzw. hinzugekommensr Verkaufsfldéchen ist nicht erfolgt.
Seit Erstellung das Gutechtens sind zshlreiche Einzelhendelsfla-
chen sowohl in der Innenstadt als such en der Peripherie zusitz-
lich fertiggestsllt worden (z. B. Malzerel-Pessege, Baverla-Passa-
ge, Schéntal-Center, Volksfirsorge-Heus, Gewerbehof Nilkheim),

( i
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7.4

s0 dal der Bedarf en Verkaufsflichen fir den Einzelhendel mit
Gitern der kurz- und mittalfristigen Bedarfsdeckung, mit Auspehme
der Stedttelle Nilkheim und Schweinheim, als welitgehend gedeckt
gelten kenn.

Auch im Bereich der langfristigen Bedarfsdeckung wurden neue Ein-
zelhandelsfldchen geschaffen, wobei es sich hier aber waitgehend
ua Umnutzungen bereits friher bestehender Einzelhendslsbetriebs

(z. B. Media-Markt) und um Verlagerungen {z. B. Domicil} handelt.
Im Gegensetz zur kurz- und mittelfristigen Bedsrfsdeckung bestsht
beziglich lengfristiger Bederfsgiter die Notwendigkeit dex Schef-
fung zusitzlicher Verkaufsfliche. Nach Errichtung des Elektro-
_marktes en dar Malnaschaffer StraBe kann zwar der Bedarf im Be-
reich elsktrotechnischer Erzeugnisse als gadeckt gelten, ea exi-
.Sstiert jedoch weiterhin dee Erfordernis, Verkaufsfldchen fir klein-
-telligs Einrichtungsgegenstidnde sowie den Bau- und Heimwerker-
_bedsrf zuzulassen. Dar Beumarkt an der Maximilimnstrafle wurde

zwer nach der Bestandsaufnehme fir des GMA-Gutachten um ca, 2.500 a?
vergrifert, gleichzeitig echlol jedoch der frihere Baumerkt an der
Mainaschaffer Strafe (ca. 1.200 m?), ao deB nach wie vor ain Defi-
zit von ca. 5.000 m?* Verkaufsfliche gegeben ist.

Bestandsaufnahme

Gewerbagebiete, Industriegebiets und Sondergebiste fir den Ein-
zelhandel

Plan 1 enthélt elne Obersicht iiber alle im Gebiet dar Stadt Aschaf-
fenburg Jm Flachennutzungsplan dergestellten gewerblichen Beufls-
chen, Ober die bereits durch Bsbsuungsplan ausgewicsenen Gewerbe-,
Industrie- und Sondergebiete (fUr den Einzelhandel} sowie Gber
laufende Bebauungsplanverfahren zur Avsweisung von Gewerbe- und
Industriegsbieten.

Vermerkt wurde jeweils, welche Fassung der Baunutzungsverordnung
‘suf die bestehenden Bebeuungspléne snzuwenden ist und welche Ein-
schrankungen beziiglich der Einzelhsndelsnutzung ggf. vorliegen.
Sofern im Ratwen von Bebeuungsplen-Aufstellungsverfehren bareits
‘die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baubl durchgefihct wur-
‘de, sind die vorgeschenen Festsetzungen ebenfalls vermerkt; ist
dieser Verfshrensschritt noch nicht sbgeschlossen, wurde auf die
Angsbe verzichtet.

Nicht erkennbar sind eingeleitete Babauungsplan-Andarungsverfahren
zur Neufestsetzung der Einzelhendelsnutzung.

Ersichtlich ist aus dieser Darstellung, daB, unabhingig von der
Lage des jeweiligen Gewerbe- bzw. Industriegebistes, in vielen
Bereichen kelne Regelungen bezilglich der Einzelhandelsnutzung
bestehen. H&ufig sind noch die Regelungen der BauNVO 1962 bzw.
der BauNVO 1968 anzuwenden, die den heutigen Erfordernissen hin-
sichtlich einer geordneten Stadtentwicklung nicht mehr garecht
werden.
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7.2

In Stadtgeblet ist bislang lediglich ein Sondergebiet ("Stadt-
tellzentrum Nilkhein”) ausgewiesan, durch welches u. . dia Er-
richtung von L&den zur Versorgung des Stadtteila mit Weren des
téglichen Bedarfs mit einer GeschaBfldche bis 2u 1.000 m* im Erd-
geschoB zugelassen wird. Dieses befindet gich im Bereich ndrdlich
des Risterweges im Stadtteil Nilkheim,

Einzelhendelsbetriebe

Eine Obersicht Ober bestehende, griBere Einzelhandelsbetriebe
zur Deckung des kurzfristigen Bederfs zeigt Plan 2, Emthelten
sind folgends Arten von Geschéften:

= Einkavfsrentrum:

Ein Einkaufszentrum ist nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes (Urtell vom 27.04,.1990 - 4 C 16.07) im Regsl-
fall ein von vornhereln einhaitlich geplanter, finanzierter,
gebauter und verwalteter Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandels-
betrieben verschiedener Art und Grofe, zumeist verbunden mit
verschiedensrtigen Dienstlelstungsbetrieben. Ohne eine solche
Planung stellen mehrere Betriebe ein Einkeufszentrum dar, wenn
auBer ihrer engen rdumlichen Konzentration sin Mindestmel en
duBerlich in Erscheinung tretender gemeinssmer Orgsnisetion

und Kooperation erkennbar ist, welche die Ansammlung mehrerer
Betriebe zu einem planvoll gewechsenen und sufeinandsr bezogenen
Ganzen werden laSt.

« Warenheus/Ksufhaus:

Ein Werenheus ist ein EinzelhendelsgroBbetrieb, der in meistens
verkehrsgiinstiger Geschéftslege Weren sus zahlreichen Brenchen
anbietet. Die Verkeufsmethode reicht von dar z. B, im Textilbe-
reich vorherrschenden Bedienung bis zur Selbstbedienung, beisplels-
woise bei Lebensmittel, Ein Kaufheus ist ein grdberer Einzelhan-
delsbetrieb, der Waren sus zwei oder mehr Branchen enbietet,

ohne dsB ein warenhausdhnliches Sortiment vorliegt, das eins
Lebensmittelabteilung einschlieBen wirde.

- Fachmarkt:
Ein Fachmarkt ist eln gréferer Einzelhandelsbetrieb, dar Waren

eus einem eng sbgegrenzten Sortiment, mit Ausnshme des Lebens-
mittelsektors, anbietet,

- Supermarkt:
Ein Supermerkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Ver-
kaufsfliche von mind. 400 m* Nahrungs- und GenuBmittel einschl.

Frischwaren wie Obst, Gemiise, Flelsch vorwiegend in Selbstbedie-
nung snbietet.

- 14 -



- 14 -

B.
B.1

Hicht enthalten sind Verkeufsstdtten fur GUter des Uberwisgend
lengfristigen Bederfs wie M3bslhendlungen und Baustoffhandlungen,
die Oberwiegend als Grofdhandelsbetriebe gefihrt werden, Betrisbe
desi%adanhanduerks (z. B. Friseure) sowle kleins Lebensmittelge-
achifte,

Die (bersicht zeigt eine deutliche Konzentration groBerer Einzel-
handelshetriebe in der Innenstadt, im Stadtteil Demm sowle im
Bereich Hanauer Strale/Horchstrafe/Mainaschaffer Strafe/Bosch-
weg, Wahrend die Betriebe im Stadttell Demm vorwiegend der Ver-
sorgung der Bevdlkerung der naheren Umgsbung dienen, hendelt

o5 sich bei den Betrieben in der Innenstedt sowie im Bersich
Henaver StraBe/HorchstraBe/Mainaschaffer Strabe/Boschweg um
Einzelhandelsgeschdafte mit einem weiten Einzugsbereich.

Kinftige Entwicklung dea Einzelbandels

Allgemeines

Im Aahmen elner geordneten stadtebeulichen Entwlicklung missen
rdumliche Prioritaten beziglich der Weiterentwicklung der Ein-
zelhandelsflichen nach Standorten und Warensortimenten gesetzt
werden, Die verschiedenen Einzelhaendelsbrenchen sind dehingehend
zu differenzieren, ob sle hinsichtlich ihres Angebotscharskters,
ihrer Attraktivitat, ihrer Sortimente und ihrer Betriebsstruktur
den zentrelen Einkeufsladen zuruordnen sind. Nicht zu vernachlas-
sigen ist hierbei der Agglomerstionseffekt, d. h. die Verbund-
wirkung der verschiedenen Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen mit der MGglichkelt, mehrere Besorgungen in raumlicher
Ndhe varnehmen zu konnen. Dies steigert dle Attraktivitat der
Jeweiligen Einksufslege, Bei Festlegung der zuléssigen Sortiments-
bereiche ist zu berticksichtigen, ob die zugehdrigen Betriebe in
der Innenstadt bzw. der Zentren der Stedttsile oder in den AuBen-
bereichen angesiedelt werden gollen. Bei letzteren handelt es

sich vor allem um Sparten, die einen groBen Flachenbederf aoder
elne starke Verkehrsbelastung aufwaisen. Hier kenn auf die Empfeh-
lungen im GMA-Gutachten zurdckgegriffen werden.

Somit ist bei der weiteren Betrschtung zu unterscheiden zwischen
"zentrenreleventem®, d. h. in die Innenstadt und die Stedtteilzen-
tren gehérigen und "nicht zentrenraleventem®" Einzelhandel, der

in Auflenbereichen angesiedelt werden soll. Zu ersterem gehdren
insbesondere die Warengruppen

- Nehrungs- und GenubBmittel,

- Kosmetika, Wasch- und Putzmittel,

Arznelen,

papler- und Schreibwaren, Bicher, Spielweren,
Blumen,

Bekleidung und Schuhe,

Sportartikel,

Heushaltswaren,

Uhren und Schauck,

Musikelienhendel,

t

[ I T I I B B |

(
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8.2

zu letzterem die Sperten

Mobel, Teppiche, Heimtextilien,

Beleuchtungskérper und Elektroinstallationsbedarf,
Farben, Lscke, Mslereibedarf,

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge und Maschinen,

Holz,

Eisenweren,

Kreftfahrzeuge,

- Kohle, Minersldlerzeugnisse.

[ I T D B N I

Dieses Konzept stellt einen Leitfaden dafir dar, wo kinftig aus
stedtplonerischer Sicht neve, zusétzliche Ledenfl&chen zugeles-
sen werden sollen, Berlcksichtigt wurden hierbei die unter 5. ge-
nannten stidtebaulichen Zielsetrzungen sowie die Ziele der Raum-
ordnung und Lendesplanung.

Zu stdrken sind insbesondere die Innenstadt und die zentralen

Legen in den Stadtteilen, insbesondere um weiterhin eine verbreu-
chernehe Versorgung der Bevilkerung zu gewdhrleisten. In dezentrelen
Lagen sollen lediglich Einzelhendelshetriebe zugelassan werden,

die nicht zentrenrelevant sind. Geachtet wurde hierbei insbesondere

- puf eine gute Verkehrsanbindung, euch durch den &ffentlichen
Personennahverkehr;
- darsuf, deB keine Nshenzentren in Konkurrenz zu innerstadtischen
Geschaftslagen entstehen und
~ ouf die Frelhaltung wohnungsferner Gewerbe- und Industriegebiete
Elleig fir die Ansiedlung produzierenden, ggf. emittierenden
eworbes,

Zentrenreleventer Einzelhandel

GemdB den Empfehlungen des GMA-Gutechten (vgl. 6.2) sollen Zusatz-
flachen - mit Ausnahme der Flichen fur Sportartikel, (kleintei-
lige) Einrichtungsgegenstinde und Beu- und Hendwerkerbederf -

in der Innenstadt und den Stadtteilen susgewiesen werden. Der

von den Gutachtern festgestellte Mehrbedarf kann mittlerweile
waitgehend els gedeckt gelten.

Neu entstehende Einzelhendelsbetriebe sollen dezu dienen, vorhan-
dene Einzelhandelsstandorte durch Agglomerationseffekte zu stér-
ken und somit die verbreuchernahe Versorgung zu sichern. In AuBen-
bereichen werden daher - in (bereinstimmung mit den Empfehlungen
des GMA-Gutechtens - keine reuen Einzelhendelsfléchen fir zentrums-
relevanten Einzelhandel zugelassen (vgl. Plen 3).

In den Stadtteilen Schweinheim und Nilkheim ist nech wie vor edn

Bederf zur Errichtung never, groBerer Einzelhandelshetriebe zur
Versorgung mit Gittern des téglichen Bedarfs zu erkennen.

- 16 -




- 16 -

Fir den Stadtteil Schweinhelm wird im GMA-Gutachten empfohlen,

den slten (rtskern weitsr zu entwickeln. Bisher sind im Vergleich
2y zentral gelegenen Sanisrungsgebleten andersr Stadttalle der
Betriebsbssatz, der Verksufsflichanantell und der Beschiftigten-
anteil unterdurchschnittlich, wihrend die Umsetzleistung iber

dem Durchschnitt liegt. Die Daten zedigen eine eher unterdurch-
schnittliche Position des Einzelhandelstandorts Senierungsgebiet,
wolches entwicklungsbedirftig ist. Neben weitaren stidtebaulichen
MaBnehmen (z. B. Stadtgestaltung), sollte vorranglg der Brenchen-
mix verbessert werden, wobei das lLadenhandwerk {z. B. Friseure)

einzybezishen wiire,

" Zur Versorgung der Bevdlkerung im Stedtteil Nilkhelm ist im Fla-

chennutzungsplan sowie im Bebsuungeplan "SGdlich der Kleinen Schdn-
buschallee® (Nr. 8/6) die Errichtung eines Stadtteilzentrums ndord-

" lich des RUsterwoges vorgesehen.

8.3

Die Fa. Econ-Consult hat in einem Gutachten aue dem Jahre 1387

im Rehmen einas verwaltungsgerichtlichen Verfshrens zur Zulas-
sung elnes Lebsngmittelmarktes em Pappelweg das Kaufkraftpotentiesl
und die Einzelhandelsstruktur des Stedttells Nilkheim untersucht
im Hinblick auf die Reelielerung des geplanten Einkaufszentrums.
Es wurde festgestellt, dalG bel Zulassung en anderer Stelle ein
Lebensmittelmarkt im Zentrum sufgrund des Einkeufspotentials der
Nilkheimer Sevdlkerung vorsussichtlich nicht rentebel zu betrel-
ben ist. Aufgrund der Abhé@ngigkeit des Zentrums von eilnem Lebens-
mittalmarkt als Magnetbetrieb wire aber die Verwirklichung der
Planung urwehrscheinlich, obwohl der vorgesshens Stendort zentral
liege und von ganz Nilkheim fuBldufig errelchber sel. In dlese
Untersuchung wurde sber nicht die Keufkreft der Beschaftligten

in den Gewerbegebieten im Stadttall Nilkheim eingbstellt, die i
entlang der GroQostheimer Strefe entstanden sind oder in den néch-
sten Jahren entstehsn werden. Diese hinzugerechnst dirfte sich
ein - flichenmaBig eingeschrinkter - welterer lLebensmittelmarkt
nicht negativ euf des Stadtteilzentrum suswirken. i

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe mit - sufgrund ihres Sortimentes - grolen
Flichenbedsrf bzw. stark kraftfahrzevgorientiertem Publikumsver-
‘kehr wie MSbelhendlungen, Bavstoffhandlungen und Automobilhand-
lungen sind in zentralen Legen nicht enzusledeln. Dleae nicht
zentrenrelevanten Geschiifte sollen nur in innenstedtnahen, ver- .
kehrsmiflg gut erschloesenen Gewerbe- und Industriegebleten (z.
B. entlang der GroBostheimer Strafle zwischan Kastenienweg und
RingstraBe sowle im Berelch Stengerstrafe) und eigens eusgewie-
senen Sondergebieten engesiedelt werden., Solche Betriebe eind,
unter Bericksichtigung des Bestandes, Ober des Stedtgebist zu
verteilen, um des Entstehen von Nebenzentren mit einer Vielzahl
unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe zy vermelden (siehe Plan
3}.
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Aus diesem Grund sollen neve Einzelhandelsbetriebe im Bereich
Hansuer StraBe/HorchstraBa/Meinescheffer Strabe/Boschweg, welchar
heute bereits einen starken Einzelhandelsbesetz sufwelst, nicht
entstehen,

Nach dem Gutachten der GMA basteht ein Bedarf en Verkaufsfl3che
im AuBenbereich fiir kleintellige Einrichtungsgegensténde sowie -
den Beu- und Heimwerkerbadaerf (vgl. §.2). Yertriaben werden vor
allem sperrige Giter, die einan so grofen Bedarf an VYerkaufs-

und Lagerfldche bedingen, deB die Errichtung innerhslb eines Ge-
werbe- oder Industriegebietes in der Regel nicht in Frage kommt.

Zuléssig ist die Errichtung von Baumirkten grundsatzlich in Kern-
und eigens eusgewiesenen Sondergebiaten. Ein solches

Sonde{gebiet fir den Bau~ und Heimwerkerbedarf und den Einzelhendel
mit kleinteiligen EinrichtungsqegenstZnden

soll im Bereich StengeretreBe/SchonbornstraBe eusgewiesen werden.
Die Obergrenze der Verkaufsfliche sowie die zuldselgen Sortiments-
bereiche sind im welteren Bebsuungsplsnverfshren exakt zu defi-
nieren, Hierzu ist ggf. ein Gutachten eines neutralen Sachver-
stindigen einzuholen.

Das Quartier s0dlich der Schénbornstrafle liegt zwer an der Periphe-
rie, dennoch sber innenstadtnsh. Durch den gunstigan Yerkehrsan-
schluB an der RingstrabBe und in der N3he der Autobshn-AnschluB-
stalle Aschaffenburg-Ost sind nschtellige Auswirkungen auf die
BevSlkerung im Stadtteil Damm nicht zu erwerten. Kunden sus sid-
licher Richtung kdnnen des Sondergebiet Uber die kidnftige Ring-
strale, sus Glattbach Uber den Neubau der Glsttbacher Strafe und
aus dem Westen Uber die Autobahn und die SchénbornstraBe bzw.

den vargesahenen Neubau der EntlastungsstreBe fir die SchillarstrsBe
perallel zu Lange StreDe/CttostraBe enfahren, so daB elne Mehr-
belastung der Schillerstrsfle vermeidber ist. Durch die Weiterfih-
rung der Ringstrafe im Ostabschnitt wird das Sondergebiet euch

gut en die Innenstedt angeschlossen. Oer AnachluB sn den OPNV

ist durch die Stadtbuslinie 9 (Hauptbehnhof - Glattbech) gewshr-
leistet.

Das innerst&dtische Geschéftszentrum kenn von einem Baumarkt an

der Peripherle profitieren, welcher Waren snbietet, die im Zentrum
nicht vertrieben werden, von dem eus sber Kunden einen Einkeuf

mit einem Besuch der Innenstedt verbinden, Des Entstehen eines
Nebanzentrums, das die innerstadtischen Gesch&ftslegen in ihrer
Existenz gefdhrden kdnnte, ist durch elnen Ausschlul der Einzelhen-
delsnutzung in den Gewerbe- und Industriegebisten ndrdlich der
Schonbornstrafle nicht zu befurchten. Dieses Quertler unterscheldet
slch somit wesentlich von enderen mdglichen Sondergebietsfldchen,
die nicht an der RingstreBe und in der Nihe einer Autobshn-AnschluB-
stelle und die von der Innenstadt weiter entfernt liegen oder
welche sich durch bereits bestehende Einzalhendelsbetriebe zu ei-
nem Nebenzentrum entwickeln kinnten, Ziele der Raumordnung und
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6.4

Landesplanung stehen, wie unter 4. dargelegt, der Ausweisung die-
sas Sondergebietes nicht entgegen,

Verksufstdtten in Zusemmenhang mit produzierenden Gewerbebstrieben

und Handwerksbatrieben

Stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung ist, in wohngebiets-
fernen Gewerbe-~ und Industriegebieten insbesondere prodvzierende
Gewerbebetriebe und Hendwerksbetriebe enzusiedeln. Diesen sind
hiufig Verkaufstellen engeschlossen, in denen die im Betrieb produ-
zierten Waren verdulert werden. Es wirde eine ungerechtfertigte
HErte derstellen, solche Verkeufstétten nicht zuzulasssn. Aus
diesem Grund soll der Einzelheandel in Verbindung mit produzieren-
den Gewerbebetrieben und Hesndwerksbetrieben generell zugelassen
sein, sofern der Anteil der Verkaufsfliche dem produzierenden
Betriebsteil untergeordnet ist,

Bebauungsplan-Festsetzungen

Bebauungsplenaufstellungs- bzw. -Enderungsverfahren

In die Bebauungspléne, durch welche Gewerbe-, Industrie- bzw.
Sondergebiete fur den groBfldchigen Einzelhandel ausgewlesen wer-
den, sind im Rabmen der Umsetzung dieses Konzeptes folgende Fast-
setzungen sufzunehmen:

- Enderung des Bebauungsplanes fir des Gebiet zwischen Wirzburger
Strale, Fulweg Flst.Nr. 6029 (neu: 5466/4 u. 6029/1), Ketterer-
strefe und Berliner Allee {Nr. 3/11)

- Anderung des Bebauungsplenes fir das Gebiet zwischen Wirzburger
Strele, DOmpelsmihlstreBe, Gallbacher Strefe, Umenhofstrsfe
und Artillerie-Kaserne (Nr. 5/3)

Die zuldssige GeschoBfldche fUr Einzelhendelsbetriebe soll auf
700 m* beschrinkt werden.

Diese Gewerbegebiete liegen verkehrlich gut erschlossen en der
Wirzburger Strefe (B 6). Der hierlber zuflieBende Verkehr bringt
kaum Beldstigugen fur die angrenzenden Wohngebiete mit sich.
Im Interesse einer verbreuchernahen Versorgung im Stadtteil
Schweinheim sowie im Bereich Wirzburger Strafe/Bessenbacher
Weg wird die Errichtung von Einzelhendelsbetrieben im einge-
schrinkten Ausmal zugelassen. Nach der Verdffentlichung des
Deutschen Industrie- und Hendelstages aus dem Jehr 1988 betragt
die marktfahige Mindestverkasufsfldche im Lebensmittelbereich
450 m? (vgl. 1.) Die Errichtung solcher Betriebe soll in den
dortigen Bereichen ermBglicht werden. Nach hdchstrichterlicher
Rechtsprechung wird devon ausgegengen, daB die Verkeufsfléche
ca. 2/3 der GeschoBfldche des Betriebes betrdgt, so dab die
Errichtung von Laden bis 700 m? GeschoBfldche gestattet wird.

- Anderung des Bebouungsplenes fir das Gebiet zwischen Ebersbacher
Strafe von Haus-Nr. 3 bis Flst.Nr. 4773 und dem Herbigsbach
{Nr. 5/6) (
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- Bebavungsplanentwurf fir das Gewerbegebiet "Ebersbacher StraBa”
zwischen sidlichar Bebsuung Am Harbigsbach, Herbigsbach und
Reitarstrefe {Nr. 5/25)

Der Einzelhandel soll, auBer in Verbindung mit Handwerksbetrie-
ben und produzierenden Gewerbebetrieben, ausgeschlossen werdan.
Diese Gewerbegebiete liegen am alddstlichen Rand der Wohnbebauung
im Stadtteil Schweinheim. Zur Versorgung der dortigen Bey@lkerung
befinden sich Léden verbrauchernsh im Zentrum des Stedtteils,
welches mit Millioneneufwend in den letzten Jahren seniert wurde
und wo, zu deseen Stérkung, weitera Einzelhandelsbetrieba stehen
sollen (siche B.2), Weiters Ansiedlungsmdglichkeiten befinden
sich euch im Bereich des Bebavungsplanes Nr. 5/3 (Dimpelsminhle).
Erschlossen werden die Gewerbegebiste am Herbigsbsch zum einen
Ober die Panzerstrafe, zum anderen Uber die Ebersbacher Strafe.
Kunden wirden verstirkt letztere nutzen, welche durch Wohngebie-
te verléuft, wes fir die BevOlkerung weitsre unzumutbare Beld-
stigungen mit slch bréchte. Das Gelande soll daher lediglich
produzierenden Betrieben zur Verfigung stehen.

- Enderung des Bebauungsplanes fur des Gebiet zwischen verlanger-

tem Ahormweg, Flst.-Nr. 2601 (eusschlielBlich), GroBostheimer
Strafle und vorhandenem Gewerbegebiet (Nr. 7/1)

- Bebauungsplenentwurf fir das Gebiet zwischen verldngertem Ahorn-

weg, nordwestlicher Geltungsbereichsgrenze, Kleiner Schénbusch-
slles, Ringstrafe, GroBostheimer StraBe und sUdlicher Grenze
der Flst,-Nr, 2601 (Nr. 7/2) -

- Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Kastanien-
weg, GroBosthelmer Strabe, norddstlicher Geltungsbereichsgrenze,
Ahornwey, Efeuweg und Peppelweg (Nr. 8/4)

Der Einzelhendel soll, suBer im Bereich Lorbeerweg/Ahormweq aus-
geschlossen werden. Ausnshmswelse wird eine Einzelhandelsnutzung
in Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben und Handwerks-
betrieben sowle fir Mdbel- und Automobilbandlungen zugelassen.

Im Stadtteil Nilkheim sollen grundsdtzlich keine neuen Einzel-
handelsobjekte geschaffen werden, um die Realisierung des ge-
plenten Stadtteilzentrums nérdlich des Risterwegas nicht zu
gefdhrden (vgl. 8.2). Lediglich im Bereich der Zufshrt zum Stadt-
teil Nilkhaim em Lorbeerweg scheint die Errichtung einas Lebens-
mittelmarktes mit einer Verkaufsfléche von max. 700 m? vertrag-
lich. Mdbel- und Automobilhandlungen wirken aufgrund ihrer beson-
deren Anforderungen an die Umgebung (hoher Flachenbederf, Andie-
nung mit Automobilen) in zentrelen Lagen stdrend. Ihre Ervichtung
soll in den gut erschlossenen Gewerbegebieten entlang der GrobB-
ostheimer Strsfa zuldssig sein. .

Bebavungsplanentwurf fir das Gebiet zwischen Grofostheimer Strabe
(St 3115), dem Industriegleis der Fe, Linde, Bahnlinie Aschaffen-
burg - GroBostheim und dem Park Schdnbusch (Nr. 8/1)
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- Bebauungsplaninderung fiir das Gabiet rwischen GroGostheimer
StraBe (St 311i5), Obernburger Strafie (A8 16), Bahnlinie Aschef-
f;;bu;?ai GroBostheim und dem Industriegleis en der Fa. Linde

~ Knderung des Bebauungsplanes *SMA" fir das Gebiet zwischen GroG-
osthelmer Strefle, den Firmen aba, SMA und der siddlichen Geltungs-
bereichsgrenze {Nr. 9/4)

- Bebavtngsplanentwurf fUr des Gewerbegebiet IIT in Nilkheim zwi-
schen GroBostheimer StraBe, SMA, Main und Gertenamt (9/5)

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

Diese Gewerbegebiete befinden sich in gréferer Entfernung zu
Siedlungsbereichen und kdnnen deher zu einar verbreuchernahen
Versorgung nicht beitregen. Sie eignen sich insbesondere zur
Ansledlung produzisrenden, emittierenden Gewerbes,

~ Anderung des Bebauungsplenes fir das Gebiet zwischen Ruhlandstrs-
Be, Augessa und HafenrandstraBe (Nr. 13/1)

Im Bereich der durch die LeuestreBe erschlossenen gewerblichen
Grundsticke ndrdlich der Breunstrale sowie der Grundsticke F1,
Nr. 2000/28 und 2000/29, Gem. Leider, wird die zulassige GeschoB-
flache fOr Einzelhendelsbetriebe suf 700 m? beschrénkt. Im 0b-
rigen Gewerbegebiet sol)l der Einzelhandel, euBer in Verbindung
mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben,

nicht zugelassen werden.

Das Gewerbegeblet entlang der LavestrsBe sowle des sich 8stlich
anschlielende Mischgeblet liegen wohngebietsneh im Stadtteil
Leider. Durch die Einschrénkung der Geschoffléche auf des fir
Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe notwendige MaB wird gewdhr-
leistet, del sich lediglich Einzelhandelsbetriebe, dis der ver-
brauchernahen Versorgung dienen, ensiedeln, die keinen Gberdrt-
lichen Verkehr erzeugen.

Das Gbrige Gewerbegebiet liegt in unmitteglbarer Nihe des Hsfens
und ist bislang weltgehend durch prodvzierendesGewsrbe geprégt.
Aufgrund dieser Lege sbseits von Wohngebieten wiirde ein sich
dort ensiedelnder Einzelhandelsbetrieb nicht der verbrauchernahen
Versorgung dienen, sondern evf motorisierte Kundschaft sbsgtellen,
die z. T. den Weg durch die Wohngebiete des Stedtteils Leider
wihlen wirde. Das Gewerbegebiet bietet sich insbesondere zur
Ansiedlung von, in einem sonstigen Gebiet stdrenden, produrie-
rendem Gewerbe an.

- Anderung des Bebeuungsplenes fir das Gebiet zwischen Hasenhig-
weg, StrietwaldatraBe, Aschaffbricke, Schwelbenraimweg, Bahn-
linie Aschaffenburg - Frankfurt und der Gemarkungsgrenze Main-
ascheff (Nr. 16/1)

Die zuldssige GeschoBfldche fir Einzelhandelsbetriebe soll auf
700 m? beschrénkt werden.

Im Zusemmenhang mit den bsnechberten Gewerbagebieten en der
Hansuer Strale ist die Gefahr des Entstehens eines Nebenzantrums
gegeben. Einzelhandelsbetriebe sind deher grunds&tzlich auszu-
schlieBen. Eine Zulessung soll nur erfolgen fir die Versorgung
des Stadtteilas Strietwald. Dies kann durch Einschrénkung der ru-
léssigen Geschoffliche suf das fir Lebensmittel-Einzelhandelsbe-
triebe notwendige MaB (s. o. Bebauungsplan-Anderungen Nrn. 3/11
und 5/3) gewBhrleistet werden.
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- Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Ascheffgrin-
zug, MOhlstrafe, Schwalbenreinweg einschlieflich Flst.-Nr. 1353
(Nr. 16/1 @)

0ie Errichtung von Einzelhandelsbetrisben soll, sular in Verbin-
dung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrisben,
susgeschlossen werden. .

Das Gewerbegebiet befindet sich nordwestlich des Schwelbenrain-
weges, aul dessen siddstlicher Seite nur Wohnbsuten errichtst sind.
Bei Zulessung eines Einzelhandelsbetriebes wére mit starken zu-
sdtzlichen Belastungen durch Fehrzeugs von Kunden und Liefersnten
zu rechnen. Die verbrauvchernahe Versorgung ist durch Geschifts

im Stadttell Damm sowie im Bereich des Bebeuungsplanes Nr. 16/1
sudlich des Hasenhlgweges sichergestellt, Bislang sind in diesem
Bereich nur produzierende Betriebe varhanden, diese Kutzung

soll euch kinftig erhelten bleiben.

- Anderung des Bebeuungsplanes fir das Gebiet zwischen Aschaffstrafe,
Glattbacher StraBe, Aschaff und UDorfstrafe (Mr. 19/1)

Der Einzelhandel so0ll, euBer in Varbindung mit Hendwerksbetrieben
und produzierenden Gewerbebetrieben, nicht zugelsssen werden.

Des Zentrum des Stadtteils Damm billdet die BurcherdtstraBe. Hier
und in direkter Umgebung befindet sich eine Reihe von Einzelhan-
delsbetrieben. Bei Zulessung weiterar Einzelhandelsnutzung kann-
te dieses Zentrum zerstdrt werden mit der Folge, daB EinkBufe
weitere Wege erfordern und zu einer verstarkten Nutzung von Kreft-
fahrzeugen fuhwen wirden. Oie umliegenden Wohngebiete, Uber wel-
che eine Andienung dieses Gewerbegebietes erfolgsn wirde {insbe-
sondere Dorfstrafle, Ascheffstrafe, LohmihlstraBe, DahlemstraBe),
wirden unzumutbar belastet.

- Anderung des Bebauungsplenes fir das Gebiet zwischen Schinborn-
strafie, Auhof, Auhofstrefe, Erlenmeyerstrefe und Glattbacher
StraBe {Nr. 20/1)

Im Bareich zwischen Schinbornstrsfe, dstlicher Stengerstrele,
s(dlicher Grenze der Grundsticke Flurnummern 3554/4 und 3554/3,
Gemarkung Aschaffenburg und westlicher Stengerstrafe soll ein
Sondergebiet flr den groffldchigen Einzelhendel gam. § 11 Abs. 2
BayNV0 1990 flr den Bau- und Helmwerkerbedarf aowie fior klein-
teilige Einrichtungsgegenstinde susgewiesen werden, im {brigen
Geltungsbereich des Babavungsplanes soll die BauNV0 1990 Acwen-
dung finden.

Wie bereits unter 8.3 dargelegt, eignet sich dieses Geblet suf-
grund seiner Lsge nshe des Stadtzentrums und seiner pginstigen
Verkehrsanbindung zur Ansledlung grofflachiger Einzelhendelabe-
triebe. Gem&3 den Empfehlungen der Fa. GMA wird der Einzelhendel
mit Bau- und Helmwerkerbedsrf sowle kleinteiligen Einrichtungs-
gegenstinden in einem Teilbereich zugelassen, Der Obrige Bereich
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des Bebauungsplangebiates, welcher als Gewerbegeblet festgesetrt
ist, eignet sich zur Ansiedlung sonstiger Einzelhandelsbetrie-
ba, die keine negetiven Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BaukV0
mit sich bringen, aber einen grdferen Flichenbedarf aufweisen und
avf glinstige Verkehrsanbindungen engewiesen sind. Es sollen dis
Regelungen der BauNV0 1990 zur Anwendung kommen,

Anderung des Bebeuungsplanes fUr das Gebiet zwischen Aschaff,
dstlicher Grenza der Flst.-Nr. 3511, Nordselte der Schdnborn-
strafe, Datseite der Aufeldstrelie, Nordseite dar geplsaten In-
dustriestraBe und westlichem Rend des Ascheffgriinzuges (Mr. 20/3)

Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet zwischen Schidnborn-
straBe, Flst,-Nr. 3531/7, Flst.-Nr. 3531/2, verldngerter Weichert-
straBe, Flst.-Nr. 3526/6 und 3526/% (Nr. 20/6)

Knderung dee Bebeuungsplanes fir das Gebiat sidlich des Hasel-
mihlweges, Gstlicher Geltungsbereichagrenze, Weichertstrafie und
Flst.-Nr. 3528, Gemarkung Ascheffenburg (Nr. 20/7}

Der Einzelhandel so0ll, suBer in Verbindung mit Handwerksbetrie-
ben und produzierenden Gewerbsbetrieben, nicht zugelassen werden.

In diesen Industriegebieten befinden sich bislang keine Einzel-
handelsgesch&fte. Sie liegen sowelt abseits von Wohngebieten, so
daB ein sich dort ansiedelnder Einzelhandelsbetrieb nicht zur
varbrauchernahen Versorgung beitraegen kann. Derdberhinaus bie-
tet sich dieses Geldnde durch seine Ndhe zur Autcbehn dazu an,
such stidrker stbrende produzierende Betriebe dort anzusiedeln.
Es ist nur hierfir zur Verfilgung zur stellen.

Hebauungsplanentwurf fir des Gebiet zwischen SchénbornstraCe,
Glattbacher Strafe, dstlicher Begrenzung, ndrdlicher Begrenzung
und dem BahnenachluB der Fa. PWA (Nr. 20/8)

Der Einzelhandel eoll, euler in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und produzierenden Gewerbebetrieben, nicht zugelassen werden.

Dieser Bebavungsplanbereich schlieBt nSrdlich an den Bebsuungs-
plan Nr. 20/1 en, in welchem ein Sondergebiet eusgewiesen und
BauNV0 1990 fir anwendbar erklart werden soll. Bei einer Zulas-
sung von welteren Einzelhendelsbetrieben im Bereich des Bebeu-
ungsplanentwurfes Nr. 20/B besteht die Gefahr, dall durch die
Grale der zur Verfigung stechenden Flache ein Nebenzentrum in
Konkurrenz zur Innenstedt entsteht. Weltere Einzelhandelsbetriebe
wirden rudem die integrierten Geschéftszentren im Stedtteil

Damm en der BurchardtstraBe und im Bereich um die sOdliche Glatt-
bacher StraBe in ihrer Existenz geféhrden. Die bisher ausgelbte
indystrielle Nutzung soll in dem Bebauungsplengebiet erhalten
bleiben.
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- Anderung des Bebauungsplenes fir das Gebiet "Bollenécker”, Ge-
markung Obernau (Nr. 25/2)

Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben soll, auBer in Ver-
bindung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrie-
ben, nicht rugelassen werden.

Dieses Gewerbe~ und Industriegebiet liegt weit abseits der Wohn-
bebavung im Stadtteil Obernav und ist von dort nicht fuBliufig
2y erreichen, ein Einzelhandelsbetrieb kann zur verbrasuchermahen
Versorgung nicht beltragen. Aufgrund seiner Lage ebseits der
Wohnbebeuung ist dleses Quartier prédestiniert zur Ansiedlung
produzierender Gewerbebetriebe.

Bestehende Bebauungsplane

Derzeit bestehen folgende rechtsverbindlichen Bebauungsplane fur
Gewerbe-, Industrie- bazw. Sondergebiete fir den Einzelhandel,

in denen eine weitere Einschrankung nicht vorgesehen bzw, diese
bereits enthalten ist:

- Bebeuungsplan fir das Gebiet zwischen Kleiner Schinbuschallee,
dstlicher Grenze, Risterwag, Fichtenweg, Ulmerweg, Zypressen-
weg und Hafenbehn {Nr. B/B)

Anzuwenden ist die BauWV0 1977, im Sondergebiet "Stadtteilzen-
trum Nilkheim® sind u. s. Einzalhandelsbetriebe bis zu einer
GeschoBflache von 1.000 m? im Erdgeschob zuléssig.

Dieses Zentrum dient der Versorgung des Stadtteils Nilkheim
(vgl. 8.2).

Bebayungsplen fur das Gebiet zwischen Seidelstrafe, RingstraBe,
Hafenbahngelande, Kirchstrade, Leiderer Stedtweg und Kapellen-
strefe (Nr. 13/7)

Im Gewerbegebiet sUdlich der SeidelstraBe findet die BauNVvQ
1968 Arwendung.

Fir diesen Bebauungsplen hat der Stedtrat in den Sitzungen am
03./04.03.1966 und 13.07.1987 ein Anderungsverfahren eingeleitet
mit dem Ziel, die Einzelhandelsnutzung neu zv regeln. Es wer
beabsichtigt, kinftig im Gewerbegeblet zwischen Hotzelstraie,
Hafenbahn, Giebfrledweg und nirdlicher Begrenzung Einzelhandels-
betriebe auszuschlleBen, im Gewerbegebiet zwischen Ringstrale,
Seldelstrafe, FuBweg und sidlicher Begrenzung sollten Einzel-

handelsgraofprojekte i. S. d. § 11 Abs. 3 BsuNVU 1986 nicht mehr
2uldssig eein,

Im Rahmen der vorgezogenen Bilrgerbetsiligung zur Anderung dieses
Bebauungsplanes brechte Herr Menfred Morhard, Leiderer Stadt-
weg 11, Ascheffenburg mit Schreiben vom 30.01.1990 Bedenken
gegen die vorgesehene Festsetzung im Bereich seines Grundsticks
siidlich der SeidelstraBe vor und beentregte, die verhandene
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Nutzungsmdglichkelt nicht einzuschranken. Dss Grundstick sel
entstanden durch Teusch mit der Stsdt Aschaffenburg, wobei von
lhm sshr wertvolles Geldnde hingegeben worden sei im Vertrauven
euf die von der Stedt Aschaffenburg gemschten Zueegen der Hut-
zungembglichkeit des Grundsticks. Eine Einschrénkung sei exi-
stenzgefahrdend, da nicht mehr flexibel reaglert werden k3nne.
Auberdem eel des Grundstick verkehrsmdBig gut erschloesen.

Das Gewerbegebiet sldlich der Seidelstrsle liegt direkt an der
Ringstrafe, bel einer weitersn Zulsssung der Einzelhandelsnut-
zung eind Belastigungen der Bevilkerung im Stedtteil Leider
durch zunehmenden Verkehr nicht zu erwarten., Auch eind kelne
nachteiligen Wirkungen euf die verbreuchernehe Versorgung der
Bevlkerung anzunehmen, da Wohngeblete direkt enschlieBen und
eine fuBlaufige Erreichberkeit gewhhrleietst ist. Aufgrund der
eingeschrénkten Grie des Gewerbegebletes besteht weiterhin
nicht die Gefshr des Entstehens eines Mebenzermtrums in Konkur-
Tenz zur Innenetedt. Von einer Anderung der bestehendsn Fest-
setzungen in dissem Bereich soll asbgesshen werden.

Fir den bislang als Gewerbegebiet susgewiesenen Bereich dstlich
des Giebfriedweges hat der Stedtrst (Planungssenat) in der Sitzung
am 27.05.1991 ein Anderungsverfehren eingeleitet mit dem Ziel

der Auswelsung elnes Mischgebietes, eo del eine Neuregelung
beriglich der Einzelhandelsnutzung nicht erforderlich ist,

Bebauungsplan fir des Geblet zwischen Behnlinle Aschaffenburg -
Frenkfurt, HorchetraBe und LinkstraBe (Nr. 15/1)

Es gilt die BauNVO 1986, die Erri&ntung von Einzelhandslsbe-
triesben ist unzyldssig.

Bebsyungsplen fir des Gebiet zwischen Gstlicher Begrenzung der
Mainmechaffer StreBe, der 1m Siidosten festgesetzten riickwarti-
gen Bebauungsgrenze, der MirswiesenstraBe und der ndrdlichen
Begrenzung der Malneschaffer Strafe (Nr. 15/2)

Bebayungsplan fir das Geblet zwischen Bahnlinie Ascheffenburg
- Darmgtadt, Cunibertetrafie, Ziegelbaergstrale, der siidlichen
Begrenzung zum Main uvnd der Grundstickegrenze Fl.Nr. 1658/6,
Gemarkung Ascheffenburyg, Hanesuer StraBe B5, 1m Westen (Nr. 15/3)

Es gilt dle BeuNVO 1986, der Einzelhendsel ist, euBer in Verbin-
dung mit Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben,
unzuldssig.

Bebsyungsplen fir dee Geblet zwischsn Ascheff, Gstlichsr Begren-
zung, MOhlstrafe und Stristweldstrefe (Kr. 17/5)

Es gilt die BeuNVD 19686. Grunds3tzlich ist eine Einzelhandals-
nutzung suegeschlossen. In einem Tellbereich kenn diese ausnshms-
weise in Verbindung mit Handwerksbetrieben und produzierenden
Gewerbsbetrieben zugelessen werden, in eilnem welteren Tellbe-
reich kenn eusnahmswelse ein Lebensmittelfachgeschift bls 900 m?
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10.
10.1

GeschoBflschs und mex. 500 m? Verkaufsfldche zugelassen werden.

- Bebayungsplen fir das Gebist "Pfarrwingert-0dig, sldwestlicher
Teil®, Gemarkung Obernsy (Nr. 25/4)

Es gelten die Regelungen der BauNVO 13977.

Umsetzung
Bauleitplanverfahren

Der Stedtrat hat berelts fUr eine Reihe von Bebesuungsplénen, durch
welche Gewerbe- bzw. Industriegebiete festgesetzt werden, Anderungs-
verfehren zur Neuregelung der Einzelhandslsnutzung eingeleitst.
Waiterhin befinden sich verschiedene Bebeuvungspléne zur Neususwal-
sung von Gewerbegebieten im Aufstellungsverfahren, Der Verfahrens-
stand stellt sich wie folgt dar:

- @ffentliche Auslegung durchgefihrt:
5/26, 7/2

- Beteiligung der Tréger offentlicher Belange sowie vorgezogene
BUrgerbateiligung durchgefUhrt: :

And. 3/11, And. 5/3, And. 5/6, 9/1, And. 13/1, And, 16/4, Bnd.
16/1 a, And. 19/1, And. 20/3, And, 20/6, And. 25/2

- vorgezogene Birgerbeteiligung durchgefUhrt:
And, 8/4

- bislang kain Verfahrenschritt durchgefohrt:
8/s, And. 20/1, 20/8

Anderungsverfahren sind noch einzuleiten fUr folgends Bebeuungs-
pléne:

And. 7/1, And. 9/3, And. 9/4, And. 20(7

Die Verfahren sollen euf Erundlage der unter 5.1 genanmten Fast-
setzung durchgefihrt werden. Diese sind ellerdings nicht als
starre Vorgabe zu betrschten. Zu bericksichtligen aind im jewei-
ligen Bebeuwungaplanverfshren die im Rahmen der vorgezogenen
Birgerbetelligung, der Bateiligung der Tréger Gffentlicher Be-
lange sowie der 4ffertlich Auslegung elngegangenen Bedenken

und Anregungen. Diese sind unter Beschtung der in diesem Konzept
festgelegten stddtebaulichen Ziele zvu {berprifen, ggf., sind

die Bebauungsplanfestsetzimgen weltsrzuentwickeln,

Fir Bereiche, die durch Bebauungspline els Mischgeblst festge-

setzt werden, besteht derzeit kein Bedsrf zur DurchfUhrung von
Anderungsverfehren. Zum einen ist die Zul#ssigkeit von Einzel-
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handelsbetrieben dort bereits durch die Regelungen der jeweils
enzuwendenden BaulVD beschrénkt, zum snderen kenn die Stedt, so-
fern ein Bauvantrag elngeht, der dissem Xonzept entgegenlduft,
ggf. Anderungsverfahren zur weiteren Einschréinkung der zuldssigen
Nutzung elnleiten.

Entsch3digungsenspriiche

Die in den Gebieten der zu 8ndexrnden Bebauungsplane bestehenden
Betriebe werden von den Neufestsetiungen nicht betroffen, ihnen
steht Bestandsschutz zu. Dies bedeutet, daB auch weiterhin ein
Recht zur Instendhaltung und zur Yornahme von baulichen Anderun-
gen und Sicherungen, die eich sus verdnderten Lebensgewohnheiten
ergeben, besteht. Dies muB sich aber im Rshmen der bisherigen
Funktion halten, neue Geb8ude dirfen nicht errichtet werden.

Mach § 39 BeuGB kdnnen Eigentimer oder sonstige Nutzungsberechtig-
te, die im berechtigten Yertrsuven suf den Bestand eines rachts-
verbindlichen Debsuvungsplenes Vorbereitungen fur die Verwirkli-
chung von Nutzungsmbglichkeiten getroffen haben, die sich aus

dem Bebauungsplan ergeben, eine engemessene Entschddigung in Geld
verlangen, soweit die Aufwendungen durch dis Anderung des Bebau-
ungsplanes en Wert verlieren, Dies gilt auch fUr Abgaben nach
bundes-~ oder landesrechtlichen Vorschriften, die fur die Erschlie-
fung des Grundsticks erhoben wurden. Auf der Grundlage dieser
Regelung kdnnen z. B. Grundstickselgentimer, die vor Fsssung ei-
nes Anderungsbeschlusses elnen Baventrsg eingereicht heben, der
suf der Grundlage der neusn Bebsuungsplanfestsetzungen nicht mehr
zu realisleren 1st, die ihnen entstandenen Kosten (x. B. Archi-
tektenhonorar) geltend machen. Ob solche Anspriiche hier in Frege
kommen, ist im Leufe der Bebsuungsplanverfahren zu kléren.

Die Anderung der Bebauungsplane stellt einen Eingriff in eine
zuldssige Nutzung der, Den Grundstickselgentimern steht nach § 42
Abs, 1 i. V. m. Abs. 2 BeuGB ein Anspruch suf Entschadigung fur
die Aufhebung einer Nutzung zu, die moch nicht ausgedbt wird.
Dieses Recht ist eber nur innerhelb einer Frist-von 7 .Jshren ab
der der Moglichkeit der Bebsuung gegeben. Soait kinnen solcha
Anspriche nur noch im Rahmen der Anderung der Bebeuwngsplane

Nen. 7/1, 9/3, 9/4 sowie 20/7 geltend gemacht werdan.

In den enderen Gebieten wire eln Entschiédlgungsanspruch ledig-
lich nach § 42 Abs. 3 BauGB gegeben, wenn nach Ablauf der 7-Jah-
res-frist die zuldsslge Nutzung aufgehoben und dedurch in eine
bereits susgelbte Nutzung eingegriffen wird, insbesonders wenn
die Auvsibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mig-
lichkeiten der wirtschaftlichen Yerwertung, die sich aus der ver-
wirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemscht oder wesentlich
erschwert wirden. Der vorhandene Bestend blelbt eber geschitzt,
so dal keine Beelntrédchtigung der Brundstickswerts erfolgt. Ein
Entschédigungsanspruch nach § 42 Abs, 3 BauGB dirfte somit nicht
in Frage kommen,
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Andere Anspriuche nach § 42 Absétze 4, 5, & u. 7 BauGB kinnen nicht
geltend gemacht werden.

Sozialélan

Nach den Vorschriften des § 180 BauGB ist die Aufstellung eines
Sozialplsnes erforderlich, wenn sich Bebauvungspldne voraussicht-
lich nschteilig auf die persdnlichen Lebensumstinde der in dem
Gebiet wohnsnden oder srbeitenden Menschen suswirkt. Solche nega-
tiven Folgen der Bebavungsplenverfahren sind derzeit nicht erkenn-
bar, ndhere Untarsuchungen werden in jedem einzelnen Bebauungsplan-
verfehren durchgefiuhrt,

Aschaffenburg, 03.06.1981, gedndert 03.07.1991
- Stadtplsnungsemt-
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