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2.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

FUr das Gebiet zwischen der ErschlieBungsstrafe nérdlich der neu
geplanten Trasse der B 8 (Hanauer StraBe), entlang der Bahnlinie
Aschaffenburg-Darmstadt von Km 75,5 - Km 75,9 und dem bestehen-
den Weg im Osten existiert ein Bebauungsplan im.Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB vom 15.03. 1964 der seit 15.12.1964 rechtsverblnd-

- lich ist.

Dieser BebauUngsplah wird durch die Neufassung ersetzt. Diese

Ubernimmt in Teilen die Ausweisungen des alten Bebauungsplanes,

gibt ihnen jedoch eine aktuelle Fassung im Bezug auf die ausge--
Ubte Nutzung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01. 1985 ‘
in der Fassung vom 20.11.1986 wurde von der Regierung von Unter-
franken mit Bescheid vom 06.07.1987 Nr. 420 - 4621 10 - 1/85
unter Auflagen genehmlgt . .

Dieser Fléachennutzungsplan stellt das Geldnde nérdlich der Horch-
strafle als gewerbliche Baufldche, die Horchstrale als Haupt-

verkehrsstrafie dar.

Der Bebauvungsplan ist sus dem wirksamen Fléchennutzuhgsblan
gem. § B Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Allgemeines, Ziel und Zweck der Planung, Art der Bebauung

Das Plangebiet ist im wesentlichen bebaut,

Im Rahmen der planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben
sind auf der Grundlage des Bebauungsplanes vom 15.03.1964
(rechtsverbindlich am 15.12.1964) die Regelungen der Bau-
nutzungsverordnung vom 26.06.1962 (BGBl I S. 429) - BauNv0
1962 - zu beachten. Hiernach ist grundsdtzlich die Errich-
tung von Einzelhandelsbetrieben jeder Art in dem ausgewiesenen
Industriegebiet zu13551g, eine allgemeine Einschrénkung fin-
det sich lediglich in § 15 BauNvO 1962.

Die Errichtung und Erweiterung auch groBflachlger E1nze1han-
delsbetriebe wédre zu genehmigen.

Eine Méglichkeit zur Einschrénkung der Zuldssigkeit von Ein-

kaufszentren, groBfflichigen Einzelhandelsbetrieben und son-
stigen groBflachlgen Handelsbetrieben bietet § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.09.1977 (BGB1.I S. 1763), gedndert durch Verordnung vom
19.12.1986 (BGB1 I S. 2665) - BauNvD 1986 -, wonach diese Be-
triebe grunds&tzlich nur in Kerngebieten und eigens ausge-
wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Die BauNV0 1986 kann
durch Anderung des Bebauungsplanes fir anwendbar erklart
werden.



Weitere Einschrénkungsmdglichkeiten bietet § 1 Abs. 9 i. V. m. Abs.

5 BauNv0Q 1987, wonach in Bebauungsplénen festgesetzt werden kann, dafl}
nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht oder nur ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern besondere stédtebauliche Grinde dies
rechtfertigen und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebletes gewahrt
bleibt.

Das Bauquartier wird als Gewerbegebiet gem. § 8 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGB1.I S. 17863),
gedndert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGB1 I §. 2285), - BauNV(0 1986 -
festgesetzt. Die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
(Verkauf an Endverbraucher) ist nicht zulé&ssig.

2.3 Die Stadt Aschaffenburg hat in den vergangenen Jahren mit einem Aufwand
‘von ca. 36,5 Mio. DM die Innenstadt saniert. Im Interesse der Belebung
des Zentrums und einer verbraucherorientierten Versorgung wurden neue
Flachen fir den Einzelhandel geschaffen. Bei einer weiteren Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben an der Peripherie wirden die Verkaufsfléachen
im Stadtgeblet weiter vergroBert

-

Die Stadt Aschaffenburg hat das Gutachten "Die Stadt Aschaffenburg

als Standort fir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk" erstellen lassen.
Als Ergebnis ist festzuhalten, daB ein ausgewogenen Verhdltnis zwischen
der vorhandenen und der bendtigten Verkaufsfldche im Ladeneinzelhandel
und Ladenhandwerk besteht. In dieser Untersuchung wird zwar angefihrt,
daf3 im Stadtgebiet ca. 11 000 m? Verkaufsflidche fehlen wirden, seit .
dem Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens (Juli 19868) sind allerdings
neve Verkaufsfléchen entstanden (Bavaria-Passage, Geiger-Gelande, Alte
Mdlzerei), so daB mittlerweile der Bedarf an Verkaufsflédchen als ge-
deckt gelten kann.

Zu verweisen ist weiterhin auf das Gutachten der Regierung von Unterfranken
~vom 24.01.1989 Nr. 800 - B291.00 - 6/87, in welchem auf die Feststellung
des GMA-Gutachtens hingewiesen wird, wonach die Stadt Aschaffenburg
einen im Vergleich mit anderen Oberzentren Uberdurchschnittlichen
~ Ausstattungsgrad aufweise. Speziell fir den innerstddtischen Bereich ‘
W habe der Gutachter im Vergleich zu den Hauptgesché&ftslagen anderer
Stidte einen normal hohen Besatz mit Einzelhandelsgesch&@ften, allerdings
mit einem Uberdurchschnittlich hohen Flachenanteil, ermittelt. Auch
das Angebot fUr die mittel- und langfristige Bedarfsdeckung sei im
innerstadtischen Geschdftszentrum Uberdurchschnittlich vertreten. Hieraus
konne gefolgert werden, daB aufgrund der vorgefundenen ausgewogenen
Einzelhandelsstruktur bei einer ungesteuerten weiteren Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben auf einem grofien Areal (knapp 30 ha im Umkreis .
um die HorchstraBe) und in Konkurrenz zum stédtischen Geschaftszentrum
negative Auswirkungsn auf den Kernbereich der Stadt nicht ausgeschlossen
seien. Auch wirden die Daten der letzten Handels- und Gaststdttenz&hlung
von 1985 belegen, dafl Aschaffenburg im Vergleich zu den anderen unter-
frankischen Zentren Wirzburg und Schweinfurt mit 4,6 m? Geschéftsfléche
pro Einwohner die néchste Verkaufsfldchendichte unter den genannten
tidten sufweise. Hinzu komme, was auch der Gutachter der Stadt in
seiner erganzenden Analyse vom 27.07.1987 einrZume, daf} seit der Bestands-
aufnahme im Miarz 1986 bereits nicht unerhebliche Flichenzuwdchse in
Aschaffenburg stattgefunden hatten, so daBk die vom Gutachter prognosti-
zierten, mdglichen Flichenerweiterungen bis heute wohl nahezu ausge-
schopft sein dirften.
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Eine weitere VergroBerung der Verkaufsfléchen wirde zu einem Verdran-
gungswettbewerb fuhren, von welchem insbesondere die Innenstadt betroffen .
wirde. Diese ist mit dem Auto, insbesondere aufgrund fehlender Parkierungs-
flachen, nicht so gut zu erreichen wie Betrizbe an der Peripherie, insbe-
sondere werden Besucher umliegender Gemeinden nicht mehr die Innenstadt
aufsuchen. Durch die mégliche Konzentration auf groBere Betriebe am
Stadtrand besteht die Gefahr, daB viele Léden im Innenstadtbereich nicht
mehr konkurrenzfdhig sind und schlieBen missen. Aufgrund des Uberangebotes
von Verkaufsflaéchen im Falle einer Errichtung von Einzelhandelsbetrieben
am Stadtrand werden diese Geschdfte in der Innenstadt leerstehen. Die .
eingeleitete Innenstadtsanierung wird geféhrdet, das Stadtbild wird
beeintrdchtigt und den Zentrum droht eine Verddung. S

Die Errichtung weiterer groBer Einzelhandelsbetriebe fOhrt zu einer
Konzentration, wodurch mittelsténdige Betriebe in Wohngebieten in ihrer
Existenz gefidhrdet werden. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdl-
kerung, die solchen Léden in der Néhe der Wohnungen zu FuB erreichen

kann, ist nicht mehr gewdhrleistet. Diese zu sichern ist aber Aufgabe

der Bauleitplanung. Eine Klarstellung erfolgt durch § 1 Abs. 5 Nr. 8

des Baugesetzbuches, wonach "insbesondere zu beridcksichtigen sind die
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung". Hierzu heifit es -

in der Begrindung zum Baugesetzbuch: "In Konkretisierung der Belange

der Wirtschaft sollen...." auch ihrer mittelsténdigen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung" aufgenommen werden,

weil diese Belange fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wichtig
sind. Dadurch soll herausgestellt werden, daB bei Aufstellung der Bauleit-"
pléne die Interessen der Verbraucher an gut erreichbaren und ihren Be-
durfnissen entsprechenden privaten Einrichtungen, einschlieBlich solcher
des Mittelstandes, angemessen zu bericksichtigen sind, auch im léndlichen
Raum."

'
\

Eine verbrauchernashe Versorgung hat sich an den Interessen der
Wohnbevélkerung, auch der unmotorisierten, zu orientieren. Ab-
sicht ist eine Ansiedlung von Betrieben an stadtebaulich inte-
grierten Standorten. Diese Regelung des Baugesetzbuches hat :
das Ziel, daB sich die St#dte der vorhandenen planungsrechtlichen
Instrumentarien bedienen, um die Betriebe "verbrauchernah" anzu-
siedeln, d. h. an gut erreichbaren Standorten, insbesondere

an solchen in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche.

)

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand in Ge-
werbe- und Industriegebieten bringt eine Verknappung des Ge-

lindes mit sich, auf welchem eine Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe mdglich wére. Wihrend im Falle einer weiteren Ansiedlung

von Einzelhandlsbetrieben an der Peripherie produzierendes Ge-

werbe dort nicht mehr angesiedelt werden kann, besteht die Gefahr,
daB in der Innenstadt und den Zentren der Stadtteile Verkaufs-- .
flichen leerstehen, die allerdings nicht zur Ansiedlung produ-
zierenden Gewerbes nutzbar sind. Dies wirde eine Ausweisung wei-
‘terer Gewerbegebiete mit sich bringen; um dies zu verhindern, sollen
Einzelhandelsbetriebe in den Wohnbereichen angesiedelt und Ge-
werbe- und Industriegebiete zur Ansiedlung produzierenden Gewerbes -
freigehalten werden. :
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2.4

Bauleitpldne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Es handelt sich hierbei um eine
zwingende Vorschrift, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
sind bindende Vorgaben und nicht Gegenstand der Abwagung nach § 1 Abs.
6 BauGB. Die Stadt Aschaffenburg ist gezwungen, diese zu be-
ricksichtigen. Y

Das Landesentw1ck1ungsprugramm stellt for Elnzelhandelsgrnﬂprujekte
folgende Ziele auf:

"FOr Elnzelhandelsgruﬁprujekte sollen in geeigneten zentralen Orten

und Siedlungsschwerpunkten in grofBen Verdlchtungsraumen Standorte nur
vorgesehen werden, wenn solche Einrichtungen nach Lage, Umfang und Zweck-
bestimmung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen,
1nsbesondere '

- die Funktionsfdhigkeit von bereits 1ntegrlerten Geschéftszentren .

2.5

2.6

der beriUhrten zentralen Orte nicht geféhrden.-

- die Warenbefsorgung im Einzugsbereich im Hinblick auf die Erfor-
dernisse eines wirksamen Wettbewerbs und einer verbrauchernahen
Bedarfsdeckung nicht wesentlich beeintr&chtigen.

- in einem angemessenen Verhdltnis zur GroBe des Standorts und
seines Verflechtungsbereichs stehen und :

- verkehrsméfBig und in der Regel auch staddtebaulich integriert sind.”

Negative Auswirkungen auf die unter 2.3 und 2.4 genannten Ziele

der Bauleitplanung sowie der Raumordnung und Landesplanung sind

durch jede Art von Einzelhandelsbetrieben zu erwarten. Dies entspricht
den Feststellungen des GMA-Gutachtens, wonach die vorhandene Ver-
kaufsflidche fir Betriebe ausreichend ist. Weitere Einzelhandelsbetriebe
sollen lediglich in den Stadtteilen und der Innenstadt entstehen.

‘¢

Dle HorchstraBe ist berelts heute sehr stark belastet sie dient

als Verbindung zwischen Innenstadt und dem Stadtteil Strietwaldsied-
lung, dem Gewerbegebiet an der Mainaschaffer StraBe und der Gemein-

de Mainaschaff. Hinzu kommt ihre Funktion als ErschlieBungsstraBe

fir den dort vorhandenen Verbrauchermarkt. Die Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe die stark verkehrsorientiert sind, wiirde aufgrund
des gesteigerten Verkehrsaufkommens die Kapazitdt der HorchstraBe
Uberlasten. :
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2.8

2.9

Unter Abwigung der Umsténde, daf

- Einzelhandelsbetriebe mdglichst verbrauchernah und zur Unterﬁtﬁtzung
der BemUhungen der Stadt Aschaffenburg um die Sanierung der Innenstadt
im Zentrum sowie in den Kernbereichen der Stadtteile angesiedelt
werden sollen,’

- Gewerbegebiete zur Ansiedlung produzierenden Gewerbes dienen sollen,

- die Horchstraﬁe bereits heute stark belastet‘ist

- sowie unter Beruck51chtlgung der Zlele der Raumordnung und Landes-
,.planung

wird die unter 2.2 genannte Festsetzung getroffen

Durch die Plsndnderung finden weiterhin die auwfgrund der Planfest-
stellung fir eine Verlegung der B 8 als Autobahnzubringer zwischen
Aschaffenburg und der BAB - Anschlufistelle Aschaffenburg-West durch-

‘gefihrten StraBenbaumaBnahmen im Bebauungsplan Beriicksichtigung.

Die Errichtung von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kann auch susnahmsweise
nicht zugelassen werden.

GriBe, Lage und Beschaffenheit des Gebietes |

Die GroBe des Plangebietes betrégt ca. 4,03 ha.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt
Die Entfernung zur Stadtmitte (Herstallturm) betrégt ca. 2 500 m.

Das Geldnde liegt zwischen dem hdher gelegenen Damm, der Bahn-
linie Aschsffenburg-Frankfurt und dem Damm des Autobahnzubringers
West (B B). Uber die HorchstraBe ist das Plangebiet erschlossen.

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet kann als in wesentlichen

Teilen abgeschlossen gelten. Das Quartier ist voll erschlossen,
alle Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Stédtebauliche Nutzungj'Grunduerte

 Die getroffenen Festsetzungen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung

passen sich der vorhandenen Bebauung an. Im Norden des Planquartiers
durch die DB-Anlage und im SUden durch den Autobshnzubringer West
wird das Gebiet l&érmbelastet, so daB eine andere Nutzungsauswelsung
als ein GE-Gebiet unzutreffend wére.



Grundwerte:

Gesamtes Plangebiet 4,03 ha = 100 %
verkehrsfléchen mit -
StraBenbegleitgrin - 0,7550 ha = 18,73 %
Bauflachen ~ 3,2750 ha = 81,27 %

Ausnutzungsziffer:

Grundfléchenzahl - 0,8
Geschofiflachenzahl 2,0

Bauweise:

Die Gebaude sihd in offener Bauweise zu errichten.

Sofern die Grundsticke. dies zulassen, kdnnen zu deren besseren
Ausnutzung einzelne Gebdude das MaB von 50 m unter Beachtung der
- bauordnungsrechtlichen Regelungen bezliglich des Grenzabstandes
~ ausnahmweise Uberschreiten. Eine gemeinsame, einseitige Grenzbe-
L bsuung fir gewerblich Gebdude bis 5,0 m TraufhShe ist bei gegen-
seitigem Einvernehmen méglich. ' : :

5. Verkehr
Das Plangebiet ist voll erschlossen und en den frtlichen und Uber-:

drtlichen Verkehr sngebunden. Eine weitere ErschlieBung durch
StraBen ist nicht vorgesehen.

8. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen oder notwendig.

7. Immissionsschutz

e Die Planungsrichtpegel eines GE-Gebietes von 65 dB (A) tags und
50 dB (A) nachts sind einzuhalten. ‘

=

Nach einer Uberschldgigen Ermittlung der L&rmimmissionen von StraBe

und Bahnanlagen auf das Plangebiet ist festzustellen, daB die Planungs-
richtpegel fir Gewerbegebietes (Schalltechnische Orientierungswerte ,
aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18 005 - Teil 1) Uberschritten werden.

Geeignete SchallschutzmaBnahmen an Gebéuden'(Schallschutzfenéter)
nach der VDI-Richtlinie 2718 (Schallschutz im Stéddtebsu) sind vorzu-
sehen., ' ' . ' '

Aus dem vorgenannten Grund (Schallschutz) werden Wohnungen auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen. : : :

8. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch den vorhandenen AnschluB an das StraBennetz

erschlossen. Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist durch

das vorhandene Versorgungssystem der Aschaffenburger Stadtwerke . :
~ voll garantiert. .Die Entsorgung des Quartiers ist durch das Kanal- -

netz und durch den AnschluB an die stddt. Hauptkléranlage gesichert.
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9. Begrinung

Die nicht Uberbaubaren.Grundstﬁcksfléchén sind zu 40 % gartnerisch
zu gestalten. '

10. Veruiiklichung_ger'Planung,'Kosten

bie Verwirklichung der Planung, soweit noch notwendig, richtet |

. sich nach den Bestimmungen des BauGB. Evtl. notwendige Erganzungs-

oder UmbaumaBnahmen sind im Rahmen des st&dtischen Haushaltes
sichergestellt. ’ S _ '

11..;Sozialglan :

© Ein Sozialplan nach § 180 BaubB ist nicht erforderlich.

Aschaffenburg; 31.01.1989
Stadtplanungsamt

Holleber
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