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STADT ASCHAFFENBURG

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen Gstlicher Begrenzung der Main-
aschaffer StraBe, der im SOdosten festgesetzten riickwartigen Bebauungsgrenze,
der MorswiesenstraBe und der ndrdlichen Begrenzung der Mainaschaffer StraBe

(Nr. 15/2)
Aufgestellt: ©. Stadtplanungsamt
Datum: (7.07.1989 .

Bearbeitung: Bubenzer/Keller



Planungsreéhtliche Voraussetzungen

Fir das'"Gebiet-zwischen der ErschlieBungsstrafe sidlich der neu ge-
planten Trasse der 8 8 (Hanauver Strafle), der Mérswiesenst:aﬁe,.den
Flst.-Nrn. 1884 und 1894/2, Gemarkung Damm und der im SiUdosten fest-
gesetzteh riickwirtigen ‘Bebauungsgrenze" besteht ein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB vom 15.03.1984
in .der Fassung vom 09.02.1965. '

' Dieser Bebauungsplan wird durch die Neufassung ersetzt. Diese Ubernimmt

in Teilen die Ausweisungen des. alten BebaUUngsplanes, gibt ihnen jedoch

eine aktuelle Fassung im Berg auf die ausgelbte Nutzung.

Der Fiéchennutzungéplan der Stadt Aschaffenburg vom 16.01.1985 in

. dér Fassung vom 20.11.1986 wurde von der‘Regierung von Unterfranken

mit Bescheid vom 06.07.1987 Nr. 420 - 4621.10 - 1/85 unter Auflagen

| genehmlgt und ist seit 31 10 1987 wirksaf.

2.1

2.2

Dieser. Fléchennutzungsplan stellt das Gelénde siUdlich der Mainaschaffer
Strafe als gewerbliche Bauflache ‘die Geldndestreifen ndrdlich der
Mainaschaffer StraBe und sidlich der Morsw1esenstraﬁe als Grunflachen

dar.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flichennutzungsplan gemal
§ 8 Abs. 2 Satz 1-BauGB entwickelt. ‘

Allgeméines, Ziel und Zweck dér‘Planung, Art der Bebauung

Das Plangebiet ist im wesentlichen bebaut.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvarhaben sind

auf der Grundlage des Bebauungsplanes vom 15.03.1964 i. d. F. vom
09.02.1965 (rechtsverbindlich am 10.06.1966) die Hegelungen der Bau-
nutzungsverfordnung vom 26.06.1962 (BGB1 I 5. 429) - BauNv0 1962 -

zu beachten. Hiernach ist grundsitzlich die Errichtung von Einzel-
handelsbetrieben jeder Art in dem ausgewiesenen Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet zu13531g, eine allgemeine Einschrédnkung findet sich ledlgllch

in § 15 BauNvO0 1962.

-3 -



Die Errichtung und Erwelterung auch groﬁflachlger Elnzelhandels—
betrlebe wére zu genehmigen.

Eine M3glichkeit zur Einschrénkung der Zuldssigkeit von Einkaufs-
zentren, .groB£flachigen Einzelhandelsbetrieben und. sonstlgen grolfla-
chlgen Handelsbetrleben bietet § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl I S. 1763},

~ geé@ndert durch Verordnung vem 19.12.1986 (BGB1 I S. 2665) - BauhNvo
1986 ~, wonach diese Betriebe grundsdtzlich nur in Kerngebieten und
gigens ausgewiesénen Sondergebieten zuldssig sind. Die BauNVv0 1986

kann durch Anderung des Bebauuhgsplanes fir anwendbar erklart werden.

-

Weitere Einschrénkungsmﬁglichkeiten_bietet §1 Abs.‘Q_in Verbindung
- mit Abs. 5 BauNVv0 1986, wonach in Bebauungspldnen festgesetzt werden

kann, dafl nur bestimmte Arteh der in den Baugebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulédssigen baulichen odef'sonstigeh Anlagen nicht oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern besondere stadtebauliche
Grinde dies rechtfertlgen und die allgemeine Zweckbestlmmung des Bau-
gebietes gewshrt bleibt.

Das Bauquartler wird als Gewerbegebiet gemiB § 8 bzw. Industrlegeblet
gemaB § 9 der Baunutzungsverordnung in der Fassung -der Bekanntmachung

vom 15.09.1977 (BGBl I S. 1763), geandert durch Verordnung vom 19.12, 1988
(BGBL I S. 2285), - BauNVD 1986 - festgesetzt. Die Errichtung oder '
Erweiterung von Elnzelhandelsbetrleben (Verkauf an Endverbraucher)

ist nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann in Verbindung mit Handwerksbetrie-
ben und produ21erenden Gewerbebetrleben der Verkauf an Endverbraucher

zugelassen werden,

Die Stadt Aschaffenburg hat in den vergangenen Jahren mit einem Auf-
wand von ca.'36,5 Mio DM die Innenstadt saniert. Im Interesse der
Belebung des.ZehfrUms und einer verbraucherorientierten Versorgung
wurden neue Fléchen fUr den Einzelhandel geschaffen. Bei einer weiteren
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an der Peripherie wirden die
Verkaufsflachen im Stadtgebiet weiter vergroBert



Die Stadt Aschaffenburg‘haﬁ das Gutachten "Die Stadt Aschaffenburg
als Standort von Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk" erstellen lassen.
Als Ergebnis ist festzuhalten, daB ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
der vorhandenen und der bendtigten Varkansfléché-im Ladeneinzel-
handel und Ladenhandwerk besteht. In dieser Untefsuchung wird zwar

-angefihrt, dal im Stadtgebiet ca. 11 000 m2 Verkaufsfliche fehlen

wurden, seit dem Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens (Juli 1986)
sind allerdlngs neue Verkaufsflachen entstanden (Bavarla-Passage
Gelger-Gelande Alte Malzerel), so daf mlttlerwelle der Bedarf an

Verkaufsflichen als gedeckt gelten kann.

Zu verweisen ist weiterhin auf das Gutachten der Regierung von Unter-

- franken vom 24.01,1989 Nr. 800 - 8291.00 - 6/87, in welchen auf die

Feststellung des GMA-Gutachtens hingewiesen wird, wonach die Stadt

Aschaffenburg einen im Vergleich mit anderen Oberzentren Gberdurch-
sChhittlichen-Ausstattungsgrad aufweise.‘Speziell fir den inner-
stidtischen Bereich habe der Gutachter im Vergléich zu den Hauptge-
schiftslagen anderer Stidte eine normal hohen Besatz mit Einzelhandels-
geschaften, allerdings mit elnem uberdurchschnlttllch hohen Fldchen-
anteil, ermittelt. Auch das Angebot fir die mittel- und langfrlstlge
Bedarfsdeckung sei im ihnerstddtischen Geschdftszentrum Uberdurch-
schnittlich vertreten. Hieraus kbnne gefolgert werden, daB aufgrund
der vorgefundenen ausgewogenen Einzelhandelsstruktur bei einer unge-
steverten, weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf einem
groBen Areal (knapp 30 ha im Umkreis um die Horchstraﬂe) und in Kon-
kurrenz zum stédtischen Geschaftszentrum negatlve Ausw1rkungen auf

den Kernbereich der Stadt nicht ausgeschlossen seien. Auch wirden

die Daten der letzten Handéls— und Gaststétteniéhlung von 1985 belegen,
daf Aschaffenburg im Vergleich zu. den anderen unterfranklschen Zentren
WUrzburg und Schweinfurt mit 4,6 m2 Geschaftsflache pro Einwohner

die héchste Verkaufsflichendichte unter den genannten Stédten aufweise.
Hinzu komme,.was auch der Gutachter der Stadt in‘seiher ergdnzenden
Arialyse vom 27.07.1987 einrdume, daB seit der Bestandsaufnahme im

Mirz 1986 bereits nicht unerhebliche Flachenzuwédchse in Aschaffenburg
stattgefunden hétten, so daB die vom Gutachter prognostizierten,
miglichen Flichenerweiterungen bis heute wohl nahezu ausgeschopft

sein dirften. L | o



Eine weltere Vergroﬂerung der Verkaufsflachen wirde zu einem Vardrén-
gungswettbewarb fihren, von welchem insbesondere die Innenstadt be-
troffen wirde. Diese ist mit dem Auto, insbesondere aufgrund fehlen-
der Parkierungsflécheh, nicht so gut zu erreichen wie 8etriebe an

der Peripherie, insbesondere werden Besucher umliegender Gemeinden
nicht mehr die Innenstadt aufsuchen. Durch die mégliche Konzentration
auf grbBere Betriebe am Stadtrat besteht die Gefahr, daB viele. Liden

" im Innenstadtbereich nicht mehr konkurrenzféhig sind und schliefen

missen. Aufgrund des Uberangebotes von Verkaufsflachen im Falle einer
Errichtung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand werden diese Geschafte
in der Innenstadt leerstehen. Die eingeleitete Innenstadtsanierung

wird geféhrdet, das Stadtbild wird beeintrachtigt und dem Zentrum

- droht eine Verddung.

Oie Errichtung weiterer groBef tinzelhandelsbetriebe fihrt zu einer

Konzentration, wodurch mittelsténdige'Betriebe in Nohngebiéten in

ihrer Existenz gefshrdet werden, Eine yérbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung, die solche L&den in der Ndhe der Wohnungen zu FuB erreichen
kann, ist nicht mehr gewﬁhrleistet. Diese'zu sichern ist aber Aufgabe
der Bauleitplanung. Eine Klarstellung erfolgt durch § 1 Abs. 5 Nr.

8 des Baugesetzbuches, wonach "insbesondere zu bérﬁcksichtigen sind

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer'mittelsténdigen.Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung”. Hierzu
heiBt es in der Begrundung zum Baugesetzbuch “Ip Kankretisierung

der Belange der Wirtschaft sollen ..." auch ihrer mittelst&ndigen
Struktur im Interesse elner verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

~aufgenommen werden, weil diese Belange fir eine geordnete stddtebau-
-liche Entwicklung wichtig sind. Dadurch soll herausgestellt werden,

dafl bei Aufstellung der Bauleitpléne_die Interessen der Verbraucher
an'gut erreibhbaren und ihren Bedirfnissen entsprechehden privaten

Einrichtungen, einschlieBlich solcher des Mlttelstandes angemessen
zu bericksichtigen sind, auch im lindlichen Raum."

Eine verbrauchernahe Versorgung hat sich an den Interessen der Wohn-
bevGlkerung, auch der unmotorisierten, zu orientiefen. Absicht ist
eine Ansiedlung von Betrieben an st&dtebaulich integrierten Standorten.
Diese Regelung des Baugesetzbuches hat das Ziél, dall sich die Stéadte
der vorhandenen planungsrechtlicheh.Instrumentarien bedienen, um die
Betriebe "verbrauchernah" anzusiedeln, d. h. an gut erreichbaren Stand-
orten, insbesondere an solchen in Ubersinstimmung mit der Entwicklung
zentraler Versargungsbereiche.
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2.4

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand in Gewerbe-
Und_Industriagebieten bringt eine Verknappung des Geladndes mit sicH,
auf welchem eine Ansiedlung:von produzierendem Gewerbe mdglich wére.
wahrend im Falle einer weiteren Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
an der Peripherie'prdduzierendes Gewerbe dort nicht mehr angesiedelt
werden kann, besteht die Gefahr, daB in der Innenstadt und den Zentren
der Stadttelle Verkaufsflachen leerstehen, die allerdings nicht zur
An31ed1ung produ21erenden Gewerbes nutzbar sind. Dies wirde eine. Aus-

‘weisung weiterer Gewerbegebiete mit 31ch bringen; um dies zu verhin-

dern, sollen E1nzelhandelsbetrlebe 1n den Wohnbereichen angesiedelt
und Gewerbe- und Industrlegeblete zur An51edlung produzierenden Ge-
werbes freigehalten werden.

Handwerksbetriebe und produzierende Gewerbebetriebe entstehen hdufig

in Verbindung mlt Verkaufsstédtten fir dort hergestellte bzw. reparierte
Giter. Nachden eine Ansiedlung von Handwerksbetrieben und produzie-
renden Gewerbebetrieben in Gewerbe— und Industrlegebleten (auBerhalb

der Wohngebiete) erfolgen soll und die durch die Verkaufsstatten ver-
ursachteh negétiven Auswirkungen deutlich geringer sind als bei reinen
Einzelhandel;betriebeh, kann ausnahmsweise ein Verkauf an-Endverbraucher

' zugelassen werden.

2.5

Bauleitpléne sind an die'Zielefder Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen (§ 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.
Dle,Stadt Aschaffenburg ist gezwungen, diese zu bericksichtigen.

Das Landesentwicklungsprogramm stellt fir Einzelhandelsgrofiprojekte
folgende Ziele auf: |

"FUr Einzelhandelsgrofiprojekte sollen in geeigneten zentralen Orten
und. Siedlungsschwerpunkten in groBen Verdichtungsré&umen Standorte

nur Qo:gesehen werden, wenn solche‘Einrichtungen*hach Lage, Umfang
und Zweckbestimmung den Zielen déf Raumordhung und Landesplanung ent-

sprechen, insbesondere

- die Funktionsfdhigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren
der berUhrten zentralen Orte nicht geféhrden.
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- die Wafenversorgung im Einzugsbereich im Hinblick auf die Erfor-
‘dernisse eines wirksamen Wettbewerbs und einer verbrauchernahen

Bedarfsdeckung nicht‘wesentlich‘beeintréchtigen.

- in einem angemessen Verhdltnis zur Grdfe des Standorts und seines

VerflechtUngsbereichs stehen und

- verkehrsmdBig und in der Regel-auch.stﬁdtebaUIich integriert sind."

2.6 Negative Auswirkungen auf die unter 2.3 uhd 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 Verkaufs-
fliche fir Betriebe ausreichend ist. Weitere Einzelhandelsbetriebe
sollén 1edinich in den Stadtteilen und de; Innenstadt entstehen.

2.7 Der Knotenpuhkt.Linksfbaﬁe/Horchstraﬁe/Mainaschaffer Strafe ist bereits
heute sehr stark belastet, er dient als Verbindung zwischen Innenstadt
und dem Stadtteil St:ietwéldsiedlung, dem Gewerbegebiet an der Main-
aschaffer StraBe und der Gemeinde Mainaschaff. |

Die Ansiedlung weitererEinzelhandelsbetriebe,‘die stark verkehrsorien-
.tiert sind, wirde aufgrund des gesteigerten Verkehrsaufkommenf die

Kapazitdt dieses Knaotenpunktes Uberfordern.

2.8 Unter Abwdgung der Umsténdé, daf

- Einzelhandelsbetriebe-mﬁglichst verbrauchernah'uhd zur Unterstitzung
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,
- der Verkehrsknotenpunkt LinkstrafBe/HorchstraBe/Mainaschaffer Strafe

bereits heute stark belastet ist.
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2.9

2.10

- sowie qnfer BerUcksichfigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

wird_dié unter 2.2 genannte Festsetzung getfoffeh,

Durch die Plandnderung finden weiterhin die aufgrund der Planfesf—
stellung fir eine Verlegung der B 8 als Autobahnzubringer zwischen
AscHaffenburg-und der BAB—AnschluBstella Aéchaffenburg-West durchge-

fﬁhrten‘StraBenbaumaBnahmen_im'BebauUngsplan Berlcksichtigung.

Die Errichtung von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

sowie fir Bétriebsinhaber und Betriebsleiter kann ausnahmweise zu-

.gelassen werden. Diese sind in das Betrlebsgebaude zu 1ntegrleren,

freistehende E1nzelhauser 51nd nlcht zula351g

_Grobe, Lage-und Beschaffenheit des Gebietes

Die-GpﬁBe'des Plangebietes‘betfégt‘cai 12,3 ha.

Das ‘Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt

‘Dle Entfernung zur Stadtme (Herstallturm) betragt ca. 2 500 m.

Das Gelinde fallt leicht zur Mainseite hin ab.

Mit der Inbetriebnahme des Autobahnzubringers West, gleichzeitig die
B 8, erfihrt das Quartier im wesentlichen nur Ziel- und Quellverkehr.
Die im Norden liegenden Mainaschaffer Strafe ist die Haupterschlleﬂungs-

-achse. Zwei Schleifenstrafien erschlleBen das Gebiet.

Die bauliche Entwicklung in dem Quartier kann im wesentlichen als

abgeschlossen angesahen werden. Das Quartier ist voli erschlossen,

alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.,

' Stidtebauliche Nutzung, Grundwerte

Die getroffénen'Festsetzungen Uber Art und MeB der baUlichén Nutzung
passen sich der vorhandenen und ausgeilbten Nutzung an. | ,
‘ ‘ s



Die gréBtenteils getroffene Umnutzung vaon Industriebauflédchen in ge-
werblichen Baufléchenfentépricht dem gewachsenen Bestand. Insofern
besteht ein Planungserfordernis, um eine weitere bauliche Nutzung

zu ermbglichen, da in einem Industriegebiet nur solche - und ausschlieB-
lich - Gewerbebetriebe zuldssig sind, die vorwiegend in anderen Bau-
gebieten unzulﬁssig'sihd. In die ausgeilbte Nutzung wird nicht eihge-
griffen, zumal die dort-noch anséssigen, industriellen Betriebe ihre

Nutzungszuweisungen behalten.

Die Beibehaltung einer kompletten Industriegebietsausweisung entspricht
nicht den stddtebaulichen Zielen. Das Plangebiet liegt im Westen der
Stadt (Hauptﬁindrichtund), in unmittelbarer Umgebung einer groBien
Dauerkleingartenanlage und in Nachbarschaft von publikumsintensiven,

sonstigen Einrichtungen.

' Die Umwidmung ergibt keine Wertminderung von Grund und Boden, da eine

.Gewerbegebletsauswelsung eine- groﬂeneNutzungsmogllchkelt eroffnet

Eine vergleichende Berechnung Uber das MaB der baulichen Nutzung ergibt

keine ausschlaggebenden Unterschlede.

In Zukunft sind nur'noch ausnahmsweise Wohnungen in Gebauden (keine
Separatbautén) mehr zuldssig, da das Quartier aus sich heraus, durch
die Ndhe der DB-Anlage, dem Autobahnzubringer West und der Hauptschiff-
fahrtsstraBe Main zusidtzlich lirmbelastet ist. J

Grundwerte:

Bruttorohbauland = gesamtes Plangebiet | 12,303 ha = 100 %
Verkehrsfldchen mit StraBenbegleitgrin 2,319 ha = 18,85 %
§ffentliche Griinfléchen ' 0,237 ha = 1,93 %
Baufldchen mit privaten Grinflachen . 9,747 ha = 79,22 %
Ausnutzungsziffern:

Grundfléchenzahl 0,7

GeschoRflachenzshl 2,0

Baumassenzahl -, 6,0 ‘ s
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5.7

Verkehr

Das Plangebiet ist voll erschlossen und an den Grtlichen und Uber-
értlichen Verkehr angebunden. Eine wéitere Erschliefung durch StraBen

ist nicht vorgesehen.

| Bodenardnung

Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen oder.notwendig.

Immissionsschutz

‘Die Planungsrichtpegel eines GE-Gebietes bzw. eines ‘GI-Gebietes. sind
' elnzuhalten

Nach einer Uberschlégigen Ermittlung der Larmimmissionen von Straflen
und Bahnanlagen auf das Plangebiet'ist festzustellen, daB die Planungs-
richtpegel (Schalltechnlsche Orientierungswerte aus dem Beiblatt 4

zu DIN 18 005 - Teil 1) Uberschritten werden.

Geeignete SchallschutzmaBnahmen an Gebduden (Schallschutzfenster)
nach der VDI-Richtlinie 2718'(Schallschutz im Stédtebau) sind vorzusehen.

Begrinung

FUr den Bereich der dffentlichen Stellplatzfl&chen werden zu pflanzen—
de Bdume festgesetzt. Die Fléchen auBerhélb der Baugrenzen sind zu
40 % als Grunflichen zu gestalten. ' |

Ver- und. Entsorgung

Das Plangebiet ist durch den vorhandenen AnschluBl an das StraBennetz
erschlossen. Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist durch das
vorhandene Versorgungssystem der Aschaffenburger Stadwerke voll garantiert.
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Die Entsorgung des Quartiers ist durch das vorhandene Kanalnetz und
durch den AnschluB an die stédtische Hauptkléranlage gesichert.

" 10. Verwirklichung der Planung, Kosten

Die Verwirklichung der Planung,‘deeit noch notwendig, richtet sich
nach den Bestimmungen des BauGB. Eventuell notwendige Erganzungs-
oder. Umbaumalinahmen sindiim Rahmen des stadtischen Haushaltes sicher-

gestellt. -

11. Sozialplan

’

. Ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist‘nicht-effdrderlich.

Aschaffenburg, 07.07.1989

- Stadtplanungsamt -
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