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BEGRUNDUNG

1.

ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Das Plangebiet liegt ostlich der Miltenberger Stralie/Staatsstralle 2309 zwischen der
Berliner Straflte und dem Seeweg.

Auf dem Grundstick des Turnvereins Erlenbach a. Main 1905 e.V. am Seeweg plant ein
Investor den Neubau von Fachmarkten zur Nahversorgung.

Zur Gewahrleistung einer sachlich fundierten und rechtlich abgesicherten Einzelhan-
delsentwicklung unter BerUcksichtigung des Stadtebaus wurde 2010 ein Einzelhandels-
konzept durch die BulwienGesa AG, Minchen erarbeitet, dessen Ergebnisse mit Bericht
vom 04. Oktober 2010 vorliegen.

In dem Einzelhandelskonzept wird der Bereich um das Sportplatzgelande des TVE als
Potenzialstandort und Erganzungsflache fir kiinftige Einzelhandelsentwicklungen fir ein
Nahversorgungszentrum im Stadtgebiet Erlenbach a. Main bewertet. Da auf dem TVE-
Gelande Warengruppen bzw. Sortimente angesiedelt werden kénnen, die sich funktional
und flachenseitig in dem zentralen Versorgungsbereich Bahnstralte nur sehr schwierig
realisieren lassen.

Das im Juli 2014 und Oktober 2015 von der Fachmarkte Erlenbach GmbH, Depotstralie
2, 63843 Niedernberg, vertreten durch Herrn Werner Kunkel, vorgelegte Konzept fiir den
Neubau von Fachmarkten sieht eine ALDI-Filiale mit ca. 1.100 m? einen REWE-
Getrankemarkt mit ca. 650 m? und einen Fachmarkt mit ca. 800 m? vor.

Das Baugrundstick liegt im unbeplanten Innenbereich. Die Regelung der planungsrecht-
lichen Zulassigkeit der Vorhaben erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes und
die Ausweisung einer Sondergebietsflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del* gemall § 11 BauGB.

Die Aldi-Filiale Uberschreitet mit der geplanten Verkaufsflache die Grenze der Grol3fla-
chigkeit und stellt somit ein EinzelhandelsgroRprojekt dar, das nur in einem Kerngebiet
oder in einen speziell hierflr festgesetzten Sondergebiet zulassig ist. Aufgrund der Ver-
kaufsflache (> 800 m?) ist daher in einem Teilbereich des Plangebietes ein ,Sonstiges
Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel“ gemal § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauGB festzusetzen.

Bereits am 30.06.2011 wurde vom Stadtrat der Aufstellungsbeschluss fir einen Bebau-
ungsplan zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums auf dem Gelande des TVE ge-
fasst. Das anschliefiende Aufstellungsverfahren filhrte nicht bis zum Erreichen der
Rechtskraft.

Am 31.07.2014 wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur
Verwirklichung eines Fachmarktkonzeptes (kein Vollsortimenter) beschlossen und der
Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2011 aufgehoben.

Folgende Vorgaben waren Bestandteil des Beschlusses:

- Fachmarktkonzept (nicht Vollsortimenter) mit mindestens zwei selbstédndigen
Baukdrpern,

- eingeschossige Bauweise,

- Andienung mit Waren und die Kundenzufahrt nicht Gber die Miltenberger Stral3e,

- inden Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Beschliisse des Stadtrates
vom 21.10.2010, 28.02.2012 und 26.04.2012 zum Einzelhandelsgutachten
(BulwienGesa) umzusetzen.
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zweite ErschlieBung der Fach-
markte zu schaffen, wird am 22.10.2015 der Beschluss gefasst, fir den Bereich des be-
stehenden Gelandes des TV Erlenbach am Seeweg, unter Einbeziehung von Grund-
sticksflachen des bestehenden REWE-Marktes, einen Bebauungsplan nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung flir den Neubau der Fachmarkte ALDI
und REWE und eines Gewerbeobjektes mit Handel und Dienstleistung aufzustellen.
Grundlage fur die Bauleitplanung sind die Festlegungen zum Einzelhandelskonzept ge-
maR den Stadtratsbeschlissen vom 21.10.2010, 28.02.2012, 26.04.2012 und
31.07.2014.

Die am 30.06.2011 beschlossene Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Errichtung
eines Nahversorgungszentrums wird aufgehoben.

Bei der Bauleitplanung ist die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” als Belang zu bertcksichtigen. Die damit verbundene Sicherstellung einer wohnort-
nahen Versorgung ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung. Die Entwicklung von
Standorten in integrierter Lage schiitzt vor einer Ausdiinnung des wohnungsnahen An-
gebotes mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Die Lage des Sportplatzgelandes an der Miltenberger Stralde ist als verkehrsgunstig zu

bezeichnen. Die Realisierung des Fachmarktkonzeptes kann das Versorgungsnetz star-
ken und fur eine Rickgewinnung von Kaufkraft nach Erlenbach a. Main sorgen.

BP-1802-BG.doc
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND BESCHREIBUNG DES GEBIETES

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt inmitten des Siedlungsbereiches der Stadt
Erlenbach a. Main &stlich der Ortsdurchfahrt (St 2309). Im Westen begrenzt die Milten-
berger Stralle (St 2309) das Gebiet. Im Siden ist die angrenzende Stralenflache des
Seeweges in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Geldndehohen liegen zwischen 137 m UNN an der Uberfahrt zum bestehenden
Parkplatz des REWE-Marktes und 140 m GNN an der Kundenzufahrt am Seeweg.

Im Bereich der geplanten Gebaude ist das Relief weitestgehend eben bei einer Héhen-
lage von ca. 139 m UNN.

| o 29w |
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Abbildung 1 Geltungsbereich (ohne Malistab)

Die Gebietsgrofie betragt 1,30 ha.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flurnummern:

- 2694/23, 2630, 2630/1, 2635/1, 2635/5,

- teilweise: 2628 (im Bereich der Zufahrt von der Berliner Stral3e),
2621/2 und 2592 (Teilflachen Gehweg - und StraRenflachen im Einmindungs-
bereich — und Zufahrtsbereich Seeweq)

Der Planungsbereich wird zur Zeit als Sportgelande mit Sporthalle und Freigelande ge-
nutzt. Bei den Geholzen auf den Béschungen am Rand des Gebietes handelt es sich im
Sudwesten um solitare Hainbuchen, im Nordwesten um Pappelin.

Die umgebende Bebauung sind ein- und zweigeschossige Wohngebdude. Im Norden
grenzt ein Verbrauchermarkt (REWE — Vollsortimenter) an die Berliner Strale an.

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN UND VORGABEN
Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan (RP 1)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 ist die Stadt
Erlenbach a. Main in Verbindung mit der Marktgemeinde Elsenfeld und der Stadt
Obernburg a. Main als Mittelzentrum bestimmt.

In den Mittelzentren soll gemaR Ziel B IV 2.4.2 des Regionalplanes der Region Bayeri-
scher Untermain (1) auf die Erhaltung und den Ausbau des Warenangebotes fiir den all-
gemeinen und gehobenen Bedarf hingewirkt werden.

Bezuglich der Zulassigkeit eines Nahversorgungsbetriebes mit 1.111 m? Verkaufsflache,
eines REWE-Getrankemarktes mit 665 m? und eines Drogeriemarktes mit 750 m? wurde
eine Anfrage an die Regierung von Unterfranken gestellt.

Bei der geplanten Grélke der Aldi-Filiale handelt es sich um ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Damit sind die Einzelhandelsziele des LEP zu
beachten.

In der landesplanerischen und stadtebaulichen Stellungnahme vom 23.05.2016 (siehe
hierzu Anlage 4 der Begriindung) wird ausgefiihrt, dass die VerkaufsflachengroRe des
Aldi-Marktes landesplanerisch nicht zu beanstanden ist und der Standort als integriert
angesehen wird. Die Errichtung der Aldi-Filiale entspricht den Einzelhandelszielen des
LEP und des Regionalplanes Bayerischer Untermain.

Durch den Neubau des eigenstandigen REWE-Getrankemarktes und des Drogeriemark-
tes entstehen unter der Voraussetzung, dass es sich um zwei selbststadndige Funktions-
einheiten handelt, keine weiteren grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO. Somit sind diese beiden Markte nicht von den Regelungen des LEP zu
EinzelhandelsgroRprojekten erfasst. Auch bei Annahme einer Agglomeration mit den
bestehenden REWE-Markt bliebe die Gesamtverkaufsflache dieser Markte unter den
Obergrenzen gem. Ziel 5.3.3 LEP. Das Vorhaben ist somit auch in seiner gesamten
GroRe nicht zu beanstanden.

Durch die Errichtung der Einzelhandelsbetriebe wird in den Sortimenten fur den allge-
meinen und gehobenen Bedarf das Angebot im gemeinsamen Mittelzentrum Obernburg
a. Main / Elsenfeld / Erlenbach a. Main ausgebaut und verbessert, was im Sinne von Ziel
B IV 2.4.2 RP 1 positiv zu bewerten ist.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Einzelhandelsfestlegungen des LEP und des RP 1
dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Von der héheren Landesplanungsbehérde sowie
vom Sachgebiet Stadtebau werden beziglich des Einzelhandels keine Einwande erho-
ben.
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3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Erlenbach a. Main

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erlenbach a. Main aus dem Jahr 1978
stellt den Umgriff des Plangebietes als ,Flache fir den Gemeinbedarf im Bereich der
Turnhalle und die Sportplatzflache als ,Mischgebiet* dar.
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Abbildung 2
Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan von 1978 (ohne Malistab)

Die geplante Nutzung mit drei Einzelhandelsmarkten entspricht nicht der Darstellung des
wirksamen Flachennutzungsplanes und kann daher nicht aus diesem entwickelt werden.
Aufgrund der geplanten GroRRe stellt der Aldi-Markt ein Einzelhandelsgrof3projekt dar.

Da es sich in dem vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB handelt, ist der Flachennutzungsplan gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes anzu-
passen. Entsprechend der geplanten Nutzung ,Einzelhandel wird eine Sondergebiets-
flache (SO) mit der Zweckbestimmung ,, Handel“ dargestellt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes wird durch die Anpassung
des Flachennutzungsplanes nicht beeintrachtigt.

Das landesplanerische Einvernehmen zu dem Vorhaben wurde bereits erteilt.
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Abbildung 3
Berichtigte Fassung des Flachennutzungsplanes (ohne Mal3stab)

Wasserschutzgebiet

Der Planungsbereich befindet sich in der Zone 1l (weitere Schutzzone) des amtlich fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes fir die 6ffentliche Wasserversorgung der Stadt Er-
lenbach a. Main. Es gilt derzeit die Wasserschutzgebietsverordnung des Landratsamtes
Miltenberg vom 13.10.2003.

Abweichungen von der Schutzgebietsverordnung bedirfen einer Ausnahmegenehmi-
gung bzw. Befreiung von den Verboten.

Bauverbotszone an der StaatsstralRe 2309

Das Plangebiet reicht in die Anbauverbotszone von 20 m nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 des
Bayerischen Strallen- und Wegegesetzes (BayStrWG).

Das Staatliche Bauamt Aschaffenburg, Abteilung S 2, stimmt einer Ausnahme von der
Anbauverbotszone nach Art. 23 Abs. 2 BayStrWG zu. Zugelassen wird die Reduzierung
von 20 m auf einen Abstand von 17,00 m — gemessen vom aufReren Rand der Decke
der Hauptfahrbahn (nicht Radweg) zum Gebaude.

Innerhalb der Bauverbotszone ist die Errichtung einer Transformatorstation geplant.
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PLANUNGSVERFAHREN

Planaufstellung im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach 8 13a BauGB

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs. Zu
prufen ist, ob die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB — Bebauungs-
plan der Innenentwicklung — vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Das Baugesetzbuch fuhrt hierzu aus:

,Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,

die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungs-
plan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Bau-
nutzungsverordnung oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt

wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die

in einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch aus-
geschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.®

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen:

e Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache,

o Die Gesamt-Grundflache betragt ca. 9.000 m?, so dass die Obergrenze von
20.000 m? Grundflache deutlich unterschritten wird (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB
i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO),

o es werden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat
(FFH)-Gebieten und Vogelschutzgebieten des europaweiten Schutzgebietssystems
Natura 2000.

Der Bebauungsplan kann nach den Vorschriften des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefiihrt werden.
Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht durchzufihren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet, da die festgesetzte
Grundflache unter 20.000 m? liegt und die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig gelten.
Rechtsgrundlage ist § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 i.V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Da es sich bei der Planung um ein konkretes Vorhaben handelt, wird ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemald § 12 BauGB im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes als Planungsinstrument gewahit.

Bestandteile sind der inhaltlich miteinander verbundene vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfuhrungsvertrag.

Den planungsrechtlichen Rahmen setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S.v.
§ 12 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Dieser Plan enthalt grundlegende Festset-
zungen Uber die zuldssige bauliche Nutzung.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan beschreibt das konkrete Vorhaben.

In dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist. In dem Vertrag werden auch die erforderli-
chen Regelungen zur Erschliellung getroffen.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

In der Zeit vom 26.08.2016 bis 26.09.2016 fanden die 6ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.

In der Begriindung zu dem Bebauungsplan war bisher ausgeflihrt, dass die Darstellung
der Sondergebietsflache im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes er-
folgt. Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB sind durchgefiihrt worden. Der Beschluss zur abschlieRenden Behandlung der
Anregungen und der Feststellungsbeschluss tber den Flachennutzungsplan sind noch
nicht vom Stadtrat gefasst worden.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB trifft die Aussage, dass der Flachennutzungsplan zu berichti-
gen ist. Da die Berichtigung des Flachennutzungsplanes bisher in den Unterlagen zu
dem Bebauungsplan nicht behandelt wurde, ist eine erneute verkiirzte 6ffentliche Ausle-
gung und Beteiligung der Behorden, die von der Anderung betroffen sind, gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB erforderlich.
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STADTEBAULICHES KONZEPT
Bebauung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
eine innerstadtische Flache nach Aufgabe der bisherigen Nutzung wieder zu aktivieren.
Hinsichtlich Erreichbarkeit und Nahe zu den Wohngebieten ist die Flache des TV Erlen-
bach geeignet fiir eine Einzelhandelsentwicklung zur Nahversorgung.

Der Grundstlickszuschnitt bestimmt die Anordnung der beiden Hauptbaukdrper.

In die bestehenden topographischen Verhaltnisse wird kaum eingegriffen.

Der langgestreckte Baukorper des Getranke- und des Drogeriemarktes entwickelt sich
entlang der 6stlichen Grundstlcksgrenze.

Der Neubau der ALDI-Filiale bildet den raumlichen Abschluss an der ndrdlichen Grenze
des Plangebietes.

Geplant sind eingeschossige kompakte Baukoérper mit leicht geneigten Pultdachern. Die
Eingangs- und Funktionsbereiche (Anlieferung, Eingadnge, Vordacher) werden von den
Hauptbaukérpern hdhenmafig und mit Flachdach abgesetzt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugrundstiickes liegt mit den vorhandenen gebietsbegrenzenden
Stralien ,Miltenberger Stral’e / ST 2309, dem ,Seeweg"” und der ,Berliner Stral3e” fest.

Die Anbindung des Areals fiir die Fachmarkte soll zur Entlastung des Knotenpunktes
Miltenberger Strale / Seeweg und Minderung der Beeintrachtigung fur die Anwohner
Uber zwei Zufahrten erfolgen.

Die Zufahrten fir den Kunden- und Anlieferverkehr sind einerseits im Norden Uber das
Grundstiick des bestehenden REWE-Marktes auf die Berliner Stral’e, andererseits im
Siden uber den Seeweg vorgesehen.

Die Anlieferung fur die ALDI-Filiale mit zwei Anlieferungen am Tag und den REWE-
Getrankemarkt mit einer Anlieferung am Tag erfolgt Uber die bestehende Zufahrt des
REWE-Marktes von der Berliner Strale. Die Anlieferzonen mit den Verladerampen lie-
gen jeweils an der Ostseite der beiden Gebaude.

Die Anlieferung des Drogeriemarktes liegt am sudlichen Gebaudeteil und wird Gber die
Zufahrt von dem Seeweg erschlossen. Der Drogeriemarkt wird von einem Lkw im Ta-
geszeitraum angefahren.

Die Stellplatze werden innerhalb des Sondergebietes angeordnet.
Geplant sind fiir die drei Markte insgesamt ca. 128 Stellplatze.

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens und die Leistungsfahigkeit
der beiden mit Lichtsignalanlagen gesteuerten Knotenpunkte ST 2309 (Miltenberger
Stralde) / Berliner Stralle und St 2309 / Seeweg hat die T + T Verkehrsmanagement
GmbH, 63303 Dreieich, untersucht.

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens vom Januar 2015 sind in dem Bebauungsplan
an dem Knotenpunktsbereich ST 2309 / Seeweg beriicksichtigt.

Auf eine Lange von 30 m wird eine Verbreiterung des Fahrstreifens in Richtung Osten

auf 6,00 m vorgenommen, um einen Rickstau in den Kreuzungsbereich durch den
Linksabbiegerverkehr zu den Fachmarkten zu vermeiden.
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Das Baugrundstuck ist an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. In einer
Entfernung von ca. 200 m liegt in der Berliner StralRe / Ecke Pflitzenacker eine Bushal-
testelle der Linie 65 Erlenbach — Mechenhard — Streit.

Fir FuBganger sind Gehwege an den umgebenden Stralen vorhanden. Entlang der
Miltenberger Stralde / St 2309 verlauft ein 1,50 m breiter Gehweg und ein 2,00 m breiter
Radweg mit Grinstreifen zur StralRenverkehrsflache.

Der Stadtkern von Erlenbach ist in ca. 400 m FuBweg zu erreichen.

Der Standort erfullt die Verkehrsanforderungen hinsichtlich Anbindung und Erreichbar-
keit.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung und Zweckbindung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO und § 11 Abs. 2 u. 3 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet — SO 1 -

Bei der geplanten GroRRe des Aldi-Marktes handelt es sich um einen grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb. Aufgrund des Kriteriums der Grofflachigkeit wird als Art der bauli-
chen Nutzung fir das nérdliche Gebiet ein Sonstiges Sondergebiet (SO 1) nach § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

In dem Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,, Gro3flachiger Einzelhandel” ist
die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes zulassig, der der Nahversorgung dient.
Innerhalb des Sondergebietes SO 1 wird ein Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m? Ver-
kaufsflache zugelassen.

Sonstiges Sondergebiet — SO 2 -

Entsprechend den Planungszielen zur Entwicklung und zum Ausbau des Nahversor-
gungsstandortes an der Miltenberger Stralte wird fir den stdlichen Planungsbereich ein
Sonstiges Sondergebiet (SO 2) nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandel” festgelegt.

Zugelassen ist in dem Sondergebiet SO 2 die Unterbringung von Fachmarkten mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 sind ein Getrankemarkt mit 800 m? Verkaufsflache
und ein Fachmarkt mit 800 m? Verkaufsflache zulassig.

Zur Verkaufsflache zahlen alle dem Kunden zum Zwecke des Verkaufs zuganglichen
Flachen.

Die Begrenzungen der Verkaufsflachen erfolgen zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche in der Innenstadt.

Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklungen sind die ,Erlenbacher Sortimentsliste®
und die Festlegungen zu dem Einzelhandelskonzept der BulwienGesa AG vom
04.10.2010 gemal den Beschlissen des Stadtrates vom 21.10.2010, 28.02.2012 und
26.04.2012.

Zur Sicherung der Verwirklichung eines Fachmarktkonzeptes ohne Vollsortimenter wur-
de am 31.07.2014 der Beschluss vom Stadtrat gefasst.
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Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 und der Geschossflachenzahl
(GFZ) auf 1,0 werden die zuléssigen Obergrenzen fiir das MaR der Uberbauung in dem
Sondergebiet festgelegt.

Die Ermittlung der Grundflache einschliefdlich aller baulichen Anlagen, tiberdachten Fla-
chen, Stellplatz- und Fahrflachen ergibt eine Grundflachenzahl von 0,83.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO werden im Bebauungsplan abweichende Bestimmun-
gen getroffen und eine geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenzahl zugelassen.
Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und von der Versorgungsflache (Transformatorstation) bis zu einer Obergren-
ze der Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

Das anfallende Dachflachenwasser wird Gber Rigolen einer linienférmigen Versickerung
zugefihrt und somit die Grundwasserneubildung geférdert. Mit dieser Malhahme wird
die Beeintrachtigung der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen gemindert.

Zu berucksichtigen ist, dass sich durch die Abmessung der Parkstande mit einer Breite
von 2,70 m der Flachenbedarf fur die Stellplatzanlage erhoht.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Die Gebaude sind in eingeschossiger Bauweise geplant. Die Hohenentwicklung der
Baukdrper wird durch die Festsetzung von maximalen Wandhdhen gesteuert. Diese be-
tragen in Ubereinstimmung mit der aktuellen Planung fir die ALDI-Filiale 7,10 m und das
Gebaude des Getranke- und Drogeriemarktes 7,80 m.

Als unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossfuRbodenhdhe festgelegt mit 139,13 m GUNN
bzw. 139,77 m GUNN. Das bestehende TVE-Gelande liegt auf ca. 139,00 m GNN.

Die geplanten Gebaude erhalten Pultdacher, so entstehen an den angrenzenden be-
nachbarten Grundstlcksgrenzen Wandhéhen von maximal 5,50 m und 6,00 m.

An der Sud- und Westfassade des ALDI-Marktes schlieRen niedrigere Gebaudeteile mit
einer Wandhohe von ca. 4,00 m und Flachdach an den Hauptbaukérper.

Die Anlieferzonen an der Ostseite der Gebaude werden um 1,30 m abgesenkt.

Die Boschung zur Miltenberger Stral3e bleibt erhalten, die Hohenlage der Stralte betragt
ca. 137,00 m GNN.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauNVO)

Hinsichtlich der Anforderungen an die Betriebsgebdude sind in der abweichenden Bau-
weise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise,
jedoch mit einer Gebaudelange tber 50 m.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen definiert, die sich an
den geplanten Baukdrpern mit einem geringen Gestaltungsspielraum orientieren.

Fir die erforderliche Transformatorstation ist im Bereich der Stellplatzreihe an der Mil-
tenberger Stral3e ein Baufenster durch Baugrenzen bestimmt.
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Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Einfahrtsbereich, Ein- und Ausfahrtsverbot

Uber den Seeweg und die Berliner Strale ist die ErschlieBung gesichert.

Im Bereich der Anbindung der Fachmarkte an den Seeweg wird eine Verbreiterung des
Fahrstreifen in Richtung Osten fur einen separaten Fahrstreifen vorgesehen, um Ruick-
stau in den Knotenbereich St 2309 / Seeweg durch den Linksabbiegeverkehr zu dem
Sondergebiet zu vermeiden.

Entlang der Miltenberger StralRe / St 2309 ist ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt.

Anbauverbotszone

Die Errichtung baulicher Anlagen ist an Staatsstrafen in einer Entfernung bis zu 20 m,
jeweils gemessen vom dufleren Rand der Fahrbahndecke, nicht zulassig.

Im Bereich des nordlichen Baufensters ist eine Ausnahme mit einer Reduzierung auf
einen Abstand von 17,0 m sowie die Zustimmung firr die Errichtung einer Transforma-
torstation erforderlich.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze und deren Zufahrten sind nur innerhalb der Baugrenzen und der gekenn-
zeichneten Flachen zulassig.

Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Erlenbach a. Main in der jeweils gultigen Fassung.
Nach der Satzung werden bei einer geforderten Anzahl von 1 Stellplatz je 40 m? Ver-
kaufsflache insgesamt 63 Stellplatze bei einer geplanten Gesamtverkaufsflache von
2.504 m? bendtigt.

Die Planung sieht 128 Stellplatze vor, die Stellplatze fir Behinderte und Eltern mit Kind
sowie die Fahrradstellplatze sind den Eingangsbereichen der Einkaufsmarkte zugeord-
net. Fur ALDI sind zwei Mutter-Kind und zwei Behindertenstellplatze, fir REWE und den
Drogeriemarkt jeweils ein Mutter-Kind und ein Behindertenstellplatz vorgesehen. Um ein
bequemes Ein- und Aussteigen mit ausreichend Bewegungsspielraum zu ermdglichen,
ist bei der Anordnung der Parkstéande eine Breite von 2,70 m zugrunde gelegt.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die gekennzeichnete Flache ist durch Eintragung eines Leitungsrechtes zugunsten
des Versorgungstragers Bayernwerk Netz GmbH zu sichern, dass die in diesem Bereich
verlegten Leitungen nach den geplanten Kabelumlegungen dauerhaft betrieben und un-
terhalten werden kdnnen.

Die bestehenden und die geplanten Trassenfihrungen der beiden 20-kV-
Mittelspannungskabelleitungen und des Fernmeldekabels sind nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Immissionsschutz — Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
werden Vorkehrungen getroffen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
nach TA Larm der A.L.T. GmbH, Ingenieure im Bauwesen, Rimpar, vom 13.02.2015 mit
den Erganzungen vom 27.06.2016 und 13.09.2016 sind in den Bebauungsplan eingear-
beitet.

Die erforderliche Larmschutzwand ist festgesetzt mit einer Hohenlage fir die Oberkante
von 143,15 m UNN. Die Gelandehdhen der angrenzenden Grundstlcke liegen zwischen
140,25 m UNN und 140,50 m GNN.
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Durch die aktive Abschirmeinrichtung im Bereich der Anlieferrampen der ALDI-Filiale
und des REWE-Getrankemarktes, des gemeinsamen Parkplatzes und der Zufahrt am
Seeweg koénnen die von der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
geforderten Immissionsrichtwerte an allen im Umfeld betroffenen Immissionsorten ein-
gehalten werden.

Die Auslasse von Be- und Entliftungsanlagen, von Kihl- und Kalteanlagen etc. sind mit
Schalldampfern versehen bzw. auf der von der Wohnbebauung abgewandten Seite an-
gebracht.

Die schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung bei.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagswasserbeseitigung

Das aus dem Bereich der Zufahrten und Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswas-
ser wird nach einer Vorbehandlung (Retention und Sedimentation) Uber den Oberfla-
chenwasserkanal im Seeweg in den Main eingeleitet.

Das Dachflachenwasser versickert Uber Rigolen mit vorgeschalteter Sedimentation.
Grundlage ist die Entwasserungskonzeption ,Antrag auf Versickerung bzw. Einleitung
von Niederschlagswasser® vom August 2016 der Ingenieurbiro Jung GmbH, Kleinost-
heim. Die beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis flr das Einleiten des Dachflachen-
wassers in das Grundwasser wurde mit Bescheid des Landratsamtes Miltenberg vom
23.12.2016, Nr. 43-6324 .4, erteilt.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zugelassen.
Starker verunreinigtes Niederschlagswasser ist der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisa-
tion zuzufthren.

Pflanzgebote und Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen und Pflanzbindungen festgesetzt.

Es sind ausschlieBlich heimische Gehodlze zu verwenden. Die PflanzgroRe soll bei
baumartigen Geholzen eine Hohe von 130-200 cm und bei Strauchern eine Hohe von
60-100 cm nicht unterschreiten.

Die Bepflanzung erfolgt nach einem qualifizierten Bepflanzungsplan.

Innerhalb der festgesetzten Pflanzgebotsflache an der nordlichen und 6stlichen Grund-
stlicksgrenze ist entlang der Gebaude eine dichte und flachige Bepflanzung aus Stau-
den, BlUhstrauchern und Solitargehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Stellplatzanlage ist mit standortgerechten, hochstammigen Laubbaumen zur Gliede-
rung zu bepflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt Pflanzbeispiele fiur standortgerechte heimische Baume,
Straucher und Kletterpflanzen.

Bei der Durchflihrung der Baumpflanzung ist darauf zu achten, dass die Baume mindes-
tens in 2,50 m Abstand zu Telekommunikations- und Versorgungsanlagen gepflanzt
werden. Bei Unterschreitung sind SchutzmalRnahmen fur die Anlagen erforderlich.

Larmschutzwand
Die Larmschutzwand ist zu begrinen.
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TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Wasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet kann an die vorhandene Wasserleitung im Seeweg angebunden wer-
den. Eine mengen- und druckmafig ausreichende Wasserversorgung ist gewahrleistet
(Druck ca. 5 bar).

Versorgungstrager: Stadt Erlenbach a. Main

Loschwasser:

Eine Léschwasserenthahme von 1.600 I/min (ber zwei Stunden steht durch die im Um-
feld vorhandenen Hydranten zur Verfugung.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes W 405
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) sicherzustellen und in
dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Energie- und Warmeversorgung

Warmeversorgung:

Fir die Warmeversorgung der ALDI-Filiale ist eine Betonkernaktivierung sowie ein Gas-
anschluss vorgesehen.

In dem Seeweg verlauft eine Gasversorgungsleitung.

Die Beheizung der Fachmarkte erfolgt iber Luftwarmepumpen.

Versorgungstrager (Gas): Bayernwerk Netz GmbH, Marktheidenfeld.

Stromversorgung:

Das vorhandene Stromversorgungskabel (Niederspannung 0,4 kV) im Gehweg Seeweg
sowie das noch bestehende Hausanschlusskabel der alten Turnhalle sind fur die Ver-
sorgung der Einzelhandelsbetriebe nicht geeignet.

Fir deren Versorgung ist eine kundeneigene Transformatorstation innerhalb des Son-
dergebietes im Bereich der Stellplatze an der Miltenberger Stralle eingeplant.

Der nachstgelegene Anschlusspunkt an das 20-kV-Versorgungsnetz ist an der Trafosta-
tion am bestehenden REWE-Markt, Berliner Strale oder im Seeweg, Einmindung Flur-
weg.

Versorgungstrager: Bayernwerk Netz GmbH, Marktheidenfeld.
Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch Anschluss an den vorhandenen stadtischen
Mischwasserkanal DN 1000 im Seeweg erfolgen.

Hausliche Abwasser sowie starker verunreinigtes Niederschlagswasser sind vollstandig
der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation zuzufiihren.

Niederschlagswasser:

Grundlage der Niederschlagswasserbeseitigung sind die Entwasserungskonzeption und
die Antragsunterlagen der Ingenieurbiro Jung GmbH, Georg-Hepp-Strale 23, 63801
Kleinostheim, vom August 2016.
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Die Entwasserungskonzeption ist wie folgt vorgesehen:

Dachflachen ALDI, REWE und Fachmarkt

Fir eine Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen Uber oberflachige
Versickerungsmulden stehen keine Flachen zur Verfiigung, so dass eine Versickerung
in Rigolen vorgesehen ist.

Um eine ausreichende Vorbehandlung zu gewahrleisten und gleichzeitig einem Ver-
schlammen der Rigole vorzubeugen, wird der Rigole ein entsprechend dimensioniertes
Absatzbecken vorgeschaltet.

Mit Bescheid des Landratsamtes Miltenberg vom 23.12.2016, Nr. 43-6324.4, wurde die
stets widerrufliche beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis flr das Einleiten des im Be-
reich des Grundstiickes FI.Nr. 2694/23 der Gemarkung Erlenbach anfallenden Dachfla-
chenwassers in das Grundwasser erteilt.

Dachflachenwasser metallgedeckter Flachen, von denen sich Metallpartikel 16sen koén-
nen, darf nicht in das Grundwasser eingeleitet werden. Fir die Dacheindeckung duirfen
nur Werkstoffe verwendet werden, bei denen ein Austrag wassergefahrdender Substan-
zen dauerhaft ausgeschlossen ist.

Zufahrtsbereich vom Seeweg mit Stellplatzflachen parallel Seeweg und Miltenber-
ger Stral3e mit Asphaltflachen Zufahrt/Anlieferung und Stellplatze

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers dieser Flachen wird eine Vorbehandlung
des Niederschlagswassers vor der Einleitung in den Oberflachenwasserkanal im See-
weg und nachfolgend in den Main vorgesehen.

Die undurchlassigen Flachen werden einem Stauraumkanal mit Begrenzung/Drosselung
fur die Beschickung eines nachgeschalteten Absetzbeckens zugefiihrt.

Zufahrtsbereich vom bestehenden REWE-Markt

Das Niederschlagswasser der relativ kleinen Flache aus dem tiefer liegenden Bereich
,Uberfahrt zum bestehenden REWE-Markt“ wird (iber die bestehende Grundstiicksent-
wasserung des REWE-Marktes in die Mischwasserkanalisation in der Berliner Stral3e
abgeleitet.

Abfallentsorgung

Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Dachform
Als Dachformen sind Flachdach und Pultdach mit einer Dachneigung von 0° - 10° zulas-

sig.

Abstandsflachen

Die Festsetzung der Abstandsflachentiefe richtet sich nach den Regelungen des Artikel
6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Bezogen auf die nordliche und die 6stliche Aulenwand sind Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO
nicht anzuwenden. Die Abstandsflachentiefe ist festgesetzt durch die Baugrenze, einzu-
halten ist ein Mindestmalf’ von 3,00 m.

Far die Wandhohen werden in diesem Bereich Obergrenzen von 144,60 m bzw.
143,15 m GNN und 145,82 m GNN festgelegt.

Bei der Beurteilung der baulichen Abstande nach Norden und Osten ist zu bericksichti-
gen, dass aufgrund der Héhenlage der angrenzenden Grundsticke mit 140,10 m bis
140,50 m UNN fir die Nachbarn im Bereich ALDI Wandhdhen von ca. 4,40 m und ca.
3,00 m abzlglich Anbéschung (Anlieferbereich) und an dem Getranke-/Drogeriemarkt
ca. 5,60 m in Erscheinung treten.

Durch die Situierung der Baukoérper an der Nord- und Ostgrenze entsteht eine abschir-
mende Wirkung gegenulber der Stellplatzanlage mit den Fahrflachen. Auch notwendige
brandschutztechnische Mindestabstadnde werden nicht unterschritten.

Die Abstandsflachenregelung zwischen Larmschutzwand und den Nachbargrenzen er-
folgt Uber MaRRzahlen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO. Festgesetzt sind 2,00 m bzw.
2,50 m als einzuhaltende Abstandsflachentiefen.

Die Bepflanzung ist entlang der Grundsticksgrenzen zu den bestehenden Wohnbau-
grundstlicken zu verdichten

Freiflachengestaltung

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen des bebauten Grundstlickes wasseraufnahmefahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Werbeanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelten Beschrankungen der
Zulassigkeit von freistehenden Werbeanlagen.

Zur Kennzeichnung der Ein- und Ausfahrt der Stellplatzflache zum Seeweg ist ein Wer-
betrager (Werbetafel) zulassig mit einer Héhe von maximal 8,00 m Gber Gelandeniveau.
An der Transformatorstation wird eine Werbepylon zugelassen, die Héhe darf ein Mal}
von 9,00 m nicht Uberschreiten.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich befindet sich in der Zone lll (weitere Schutzzone) des amtlich festge-
setzten Trinkwasserschutzgesetzes fir die 6ffentliche Wasserversorgung der Stadt Er-
lenbach a. Main. Die derzeit glltige Wasserschutzgebietsverordnung des Landratsamtes
Miltenberg vom 13.10.2003 ist bei sdmtlichen Mallhahmen zu beachten.

Das Landratsamt Miltenberg kann von den Verboten der Verordnung Ausnahmen zulas-
sen.

Stralen, Wege und sonstige Verkehrsflachen zu errichten oder zu erweitern, ist nur zu-
lassig, sofern die Richtlinien flr bautechnische Mallnahmen an Stralten im Wasserge-
winnungsgebieten (RiStWag) beachtet werden.

Bauliche Anlagen zu errichten oder zu erweitern ist verboten, sofern Abwasser nicht in
eine dichte Sammelentwasserung eingeleitet wird und sofern die Griindungssohle tiefer
als 2 m Uber dem nachsten Grundwasserstand liegt, ist eine wasserrechtliche Genehmi-
gung erforderlich.

Die Versickerung von Niederschlagwasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Versorgungsleitungen

Dargestellt sind der Mischwasserkanal DN 1000, die Trinkwasserleitung und der Ober-
flachenwasserkanal (Verrohrung des Neurodsgrabens) fiir die Ableitung aus dem Stadt-
teil Mechenhard im Seeweg sowie der Mischwasserkanal DN 300 in der Miltenberger
Stralie.

In der ,Miltenberger Stralte”, in der Stralie ,Seeweg“ und auf den Flurstiicken Nr. 2630/1
und 2694/23 verlaufen Gasversorgungsleitungen (,Seeweg“) und 20-kV-Mittel-
spannungskabelleitungen der Bayernwerk Netz GmbH mit einem Schutzzonenbereich
von 1,00 m beiderseits der Leitungsachse.

Am Rande des Plangebietes verlauft ein Fernmeldekabel der Bayernwerk Netz GmbH.
Die Trassen der 20-kV-Leitungen und des Nachrichtenkabels werden durch das geplan-
te Gebaude tangiert. Die Kabelsysteme werden an die Nordgrenze der Flurstlicke Nr.
2630/1 und 2630 und im weiteren Verlauf in den Gehweg entlang der Miltenberger Stra-
3e verlegt.

Die 110-kV-Freileitung Aschaffenburg — GroRheubach ist abgebaut. Im Bereich der alten
Maste muss mit den vorhandenen Mastfundamenten gerechnet werden.

Ubernommen wird die Anbauverbotszone von 20,00 m nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 des
Bayerischen Strallen- und Wegegesetzes (BayStrWG).

HINWEISE
Neben den verbindlichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan auch Hinweise auf:

Schallimmissionsschutz

Zum Nachweis, dass die Gerduschimmissionen der geplanten Anlagen die Immissions-
richtwerte nach TA — Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) fir die an-
grenzenden Gebietskategorien nicht Uberschreiten, wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch die A.l.T. GmbH, 97222 Rimpar, erstellt. Das Gutachten vom 13.02.2015
mit den Erganzungen vom 27.06.2016 und 13.09.2016 ist in seiner Gesamtheit zu be-
achten.

Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich im Einzelnen nach der Stellplatzsat-
zung der Stadt Erlenbach a. Main in der jeweils gultigen Fassung.

Zwischen den Stellplatzen und der Staatsstralle ist mit der StralRenbaubehdrde ein ge-
eigneter Blendschutz abzustimmen.
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StaatsstralRe 2309

Immissionen:

Auf die von der Staatsstrale 2309 (Miltenberger Stral’e) auf das Sondergebiet einwir-
kenden Immissionen, insbesondere den Verkehrslarm, wird hingewiesen. Forderungen
hinsichtlich Schutzmallnahmen (sowohl aktiver als auch passiver Larmschutz) kénnen
gegenltber dem StralRenbaulasttrager weder derzeit noch in Zukunft geltend gemacht
werden.

Werbeanlagen und Beleuchtung:

Beleuchtungseinrichtungen im Sondergebiet (Gebaude-, Parkflachen- oder Stralenbe-
leuchtungen usw.) durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Staats-
stralle 2309 flhren.

Dem Staatlichen Bauamt ist grundsatzlich im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
der Bauantrag fur die Errichtung von Werbeanlagen zur Prufung vorzulegen.

Schmutzwasser
Die Schmutzwésser sind der vorhandenen Kanalisation zuzuftihren.
Gegen Ruckstau sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Uberschwemmungsgebiet

Im Seeweg verlduft die Verrohrung des Neurodsgrabens. Im Bereich des geplanten
Bauvorhabens ist im Falle eines HQ 100 bei Verklausung der Oberflachenwasserverroh-
rung mit Uberschwemmungen zu rechnen. Die potenzielle Gefahrdung sollte durch ent-
sprechende Hohenausbildung im Zufahrtsbereich mit Gefélle vom Gebaude weg und
Ausbildung eines ,Abflusstiefpunktes” reduziert werden. Unabhangig davon wird emp-
fohlen, eventuelle Gebaudedtffnungen an der parallel zum Seeweg verlaufenden Au-
Renwand mit einem entsprechenden Absatz zur Zufahrtsflache vorzusehen.

Sollte dies nicht mdglich/gewiinscht sein, waren eventuelle Offnungen derart auszubil-
den, dass diese im geschlossenen Zustand einem potenziellen Wasserstand von 10 bis
15 cm Hoéhe ,standhalten” und ein Eindringen von Hochwasser verhindern.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist zu bewerten, ob ein zusatzliches Freibord
von 0,50 m zu bertcksichtigen ist.

Vermeidungsmalnahmen — Bauzeitenregelung

Baumfallung und Gehoélzrodung sind in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September nicht
zulassig (§ 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG), um eine Schadigung oder erhebliche Stérung
von Végeln und Fledermausen zu vermeiden.

Bodenfunde — Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner unmittelbaren Umgebung sind
keine Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern bekannt.

Nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind jedoch auftretende Funde von Bo-
dendenkmalern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort un-
verandert zu belassen.

Freiflachengestaltungsplan
Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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11. UMWELTBELANGE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Turnhalle* als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB kann ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung und ohne
Umweltbericht durchgeflihrt werden.

Mit der beabsichtigten Anderung ist nicht erkennbar, dass ein Vorhaben vorbereitet oder
begrindet wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. Zudem besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung eines Schutzgu-
tes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Nr. b Baugesetzbuch.

Dennoch sind die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

11.1 Immissionen — umweltbezogene Auswirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird planungsrechtlich die Mdglichkeit eréffnet,
dass Nutzungen mit Gerauschemissionen an bestehende schutzbedirftige Nutzungen
(insbesondere Wohnnutzungen) heranrticken.

In einer schalltechnischen Untersuchung der A.l.T. GmbH — Ingenieure im Bauwesen —
vom 13.02.2015 mit Erganzungen vom 27.06.2016 und 13.09.2016 wurden die Ge-
rauschauswirkungen der Planung untersucht. Das vorliegende schalltechnische Gutach-
ten dient im Rahmen der ,vereinfachten Regelfallprifung® nach TA — Larm (technische
Anleitung zum Schutz vor Larm) der Sicherstellung, dass die Gerduschimmissionen der
geplanten Anlagen die Immissionswerte der im Umfeld vorhandenen Gebietskategorie
nicht Uberschreiten.

Die Bebauung 6stlich und stdlich des Plangebietes wurde von seiner Schutzwirdigkeit
als allgemeines Wohngebiet (WA) eingestuft und der westlich der Miltenberger Stralle
gelegene Bereich als Mischgebiet (MI) beurteilt.

Fir die beschriebenen Gebietskategorien sind folgende Immissionsrichtwerte anzuset-

zen:
Allgemeines Wohngebiet: tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
Mischgebiet: tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Die EingangsgrofRen (Parkplatz, Rangierflachen, Anlieferung, Rampen, Haustechnik),
die bei der Emissionsberechnung berticksichtigt wurden, sind in dem Gutachten detail-
liert aufgeflihrt.

Zur Nachweisfuhrung wurden im Umfeld der BaumalRnahme insgesamt 22 Gebaude /
Immissionsorte untersucht. Im Mischgebiet westlich der Miltenberger Stralle wurden drei
Freifeldpunkte gepriift, da hier keine Bebauung besteht.

Beurteilungszeitraum war von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr.
Als maligeblicher Immissionsort wurde das am nachsten zu den Rampen der ALDI-
Filiale und des REWE-Getrankemarkts gelegene Wohngebaude untersucht. Es handelt

sich um das Wohngebdude Erlenweg 11c. Dieses wird mit dem Gebietscharakter WA
eingestuft.
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Berechnungsergebnisse:

Situation ohne Larmschutzwand:

Im Bereich des mafRgeblichen Immissionsortes Erlenweg 11c wird der entsprechend der
Gebietskategorie (Allgemeines Wohngebiet) mit 55 dB(A) Tagzeitraum anzusetzende
Immissionsrichtwert um 4,8 dB(A) Uberschritten.

Situation mit Larmschutzwand:

Bereits bei einer Dimensionierung der Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m (OK
142,8 m GNN) wird am mafigeblichen Immissionsort Erlenweg 11c (Westseite, 1. OG)
der geforderte Immissionsrichtwert von 55 dB(A) knapp eingehalten. Zur Sicherstellung
einer dauerhaften Unterschreitung der Immissionsrichtwerte wird in der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,5 m (OK
143,3 m UNN) empfohlen, da hierdurch eine Unterschreitung des Richtwertes um 2,3
dB(A) erzielt werden kann.

Die Nachberechnung vom 27.06.2016 hat ergeben, dass auch bei einer Hohe der Larm-
schutzwandoberkante von 143,15 m UNN die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten werden.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung:

- Die von der TA Larm geforderten Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum sowie
bei kurzzeitigen Gerauschspitzen werden bereits ohne emissionsmindernde Mal3-
nahmen erreicht.

- Durch die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,35 m auf der
geplanten Stitzmauer (Larmschutzwandoberkante von 143,15 m GUNN) zwischen
den Rampen der ALDI-Filiale und des REWE-Getrankemarktes kénnen die von
der TA Larm geforderten Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum an allen
Immissionsorten eingehalten werden.

Im Bebauungsplan wird die zu errichtende Larmschutzwand verbindlich festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass die Vorgaben der TA Larm zum Schutz benachbarter
Wohnbebauung vor unzumutbaren Larmimmissionen eingehalten werden.

11.2 Boden und Wasser

Im Vergleich mit der Bestandssituation kénnen auf der Grundlage des Bebauungsplanes
zusatzliche Flachen Uberbaut werden.

Teilweise konnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung
von Flachen gemindert werden durch die Rickhaltung und Teilversickerung von Nieder-
schlagswasser und einen verzoégerten Abfluss in die Kanalisation.

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Planungsbereich befindet sich in der Zone Il (weitere Schutzzone) des amtlich fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die offentliche Wasserversorgung der Stadt Er-
lenbach a. Main.

Die Handlungen und Maflinahmen, die verboten sind oder einer Genehmigungspflicht
des Landratsamtes Miltenberg unterliegen, sind in der Wasserschutzgebietsverordnung
aufgeflhrt, die zu beachten ist.

11.3 Luft und Klima
Durch die Lage des Plangebietes innerhalb einer bebauten Struktur an einer Staatsstra-

Re ist davon auszugehen, dass durch das geplante Vorhaben nur geringfligige und un-
erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten sind.
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11.4 Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2013 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung von
den Landschaftsarchitekten Trolenberg und Vogt ausgearbeitet.

In der saP wurden:

die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Ande-
rung BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwor-
tungsarten® nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt wer-
den kdnnen, ermittelt und dargestellt.

ggf. die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verbo-
ten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Folgende artenschutzrechtliche Einschatzungen der Eingriffsauswirkungen kdénnen ge-
troffen werden:

Wochenstuben oder Winterquartiere von gefahrdeten Fledermausarten sind nicht
vorhanden, allenfalls Tagesverstecke kénnen nicht ganz ausgeschlossen werden.
Nahrungsraum steht in der Umgebung weiterhin ausreichend zur Verfiigung und
wird mit geplanten Grinflachen teilweise auch wieder hergestellit.

Von den geblschbriitenden Vogelarten sind allenfalls weit verbreitete und unge-
fahrdete Arten zu erwarten. Zur Nistplatz- und Nahrungssuche kénnen die betroffe-
nen Vogelarten ohne weiteres auf benachbarte Wiesen und Gehdlzbiotope auswei-
chen.

Um die baubedingte Tétung und Verletzung von artenschutzrelevanten Fledermaus-
und Vogelarten zu vermeiden, ist die Baumfallung/Gehoélzrodung im Zeitraum Okto-
ber bis Ende Februar vorzusehen.

Die vom Eingriff betroffenen 6kologischen Funktionen bleiben im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt. Das Schadigungsverbot fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 BNatSchG wird demnach erfillt.

Wahrend der Bauzeit kann es (z.B. durch Larm, Licht, optische Stérreize oder stoff-
liche Emissionen) zu vortibergehenden Stérungen von Fledermausen und Végeln in
der ndheren Umgebung des Planungsgebietes kommen. Barrierewirkungen sind
nicht zu erwarten.

Die gestorten Tiere kdnnen jedoch auf benachbarte Biotope ausweichen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Populationen in Folge der
Baumalinahme kann ausgeschlossen werden, das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG wird nicht erfullt.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei Durchfiihrung der Planung nicht mit
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.
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12. VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

13.

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes enthalt Festsetzungen
nach § 9 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung und der Planzeichen-
verordnung. Dargestellt sind das geplante hochbauliche Projekt durch Anordnung,
Grundflache des Baukdrpers, Bauvolumen und die Verkehrserschlief3ung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist in der Form des Projektplanes erstellt und ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Grundlage ist die Baueingabe-
planung des Ingenieurblros flir Bauwesen Baunach, Helmstadt, vom 22.05.2017 mit
Lageplan und Ansichten unter Angabe der Hohenkoten.

Dargestellt sind die verkehrliche Erschliefung, die baulichen Anlagen, die Aulienanla-
gen mit den Stellplatzen sowie die Entwasserung mit Leitungsfihrung, Absatzbecken
und Stauraumkanal.

Die Aussagen zu der Wasser-, Strom- und Warmeversorgung sowie der Abwasserbesei-
tigung sind in der vorliegenden Begriindung unter Punkt 7 ,Technische Infrastruktur” ent-
halten.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Der Durchflihrungsvertrag mit den ErschlieBungs- und Durchfiihrungspflichten des
Vorhabentragers, der Fachmarkte Erlenbach GmbH, Depotstrale 2, 63843 Niedernberg,
vertreten durch Herrn Werner Kunkel, vom 31.08.2017 ist Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.
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14. FORMLICHER VERFAHRENSVERLAUF

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum

Aufstellungsbeschluss

Stadtrat:

Beschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

fur den Bereich des bestehenden Gelandes des TV Erlenbach am

Seeweg zur Verwirklichung eines Fachmarktkonzeptes.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,Alte Turnhalle®. 31.07.2014

Stadtrat:

Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach

§ 13a BauGB -Bebauungsplan der Innenentwicklung-

mit Erweiterung des Geltungsbereiches flir eine zweite Erschlielung. 22.10.2015

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Stadtrat:

Beschluss zur Billigung des Planentwurfes in der vorgelegten Fassung

und zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2
und der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2

Nr. 3 BauGB.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager dffentlicher Belange

Erneute offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung nach

8 4a Abs. 3 BauGB

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Stadtrat:

Bericht Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung.

Beratung und Beschlussfassung.

Mit Beschluss des Stadtrates wird der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ,Alte Turnhalle® in der Fassung vom 04.09.2017 nach § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgearbeitet:

Bauatelier

Dipl. - Ing.(FH) Christine Richter, Architektin
Dipl. - Ing. Wolfgang Schéffner, Architekt
Wilhelmstralle 59, 63741 Aschaffenburg
Telefon: 06021/424101 Fax: 06021/450323
E-Mail:Schaeffner-Architekturbuero@t-online.de

Aschaffenburg, 07.07.2016

erganzt, 01.08.2016
erganzt, 31.01.2017
erganzt, 04.09.2017
erganzt, 30.01.2018

Anerkannt:

Erster Burgermeister der
Stadt Erlenbach a. Main

Erlenbach a. Main,

28.07.2016

26.08.2016
bis 26.09.2016

20.02.2017
bis 06.03.2017

30.01.2018
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Stadt Erlenbach a.Main Beschlussbuchauszug

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Erlenbach a.Main
Sitzung des Stadtrates am 22.10.2015

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

4, B-Plan "Alte Turnhalle";
Aufstellungsbeschluss zum Neubau von Fachmarkten zur Nahversorgung

Die Fachmarkte Erlenbach GmbH, Industriestralle 18, 63811 Stockstadt, vertreten durch Herrn
Werner Kunkel, plant im Bereich des bestehenden Gelandes des TV Erlenbach, Miltenberger
Stralle/Seeweg den Neubau von zwei Fachmarkten - ALDI-Filiale und REWE-Getrankemarkt -
sowie einem Gewerbeobjekt mit Handel und Dienstleistung.

Zur Erinnerung:

Am 31.07.2014 erfolgte die Beschlussfassung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, mit dem Ziel der Verwirklichung eines Fachmarktkonzeptes mit mindestens
zwei selbstandigen Baukdrpern ohne ErschlieRung von der Miltenberger Stralle.

Die ErschlieBung der Fachmarkte und des Gewerbeobjektes soll zur Entlastung des
Knotenpunktes Miltenberger Stralle/Seeweg und Minderung der Beeintrachtigung fur die
Anwohner Uber zwei Anbindungen erfolgen. Die Zufahrten fur den Kunden- und Anlieferverkehr
sind, einerseits im Norden Uber den bestehenden REWE—-Markt auf die Berliner Stralle,
andererseits im Suden Uber den Seeweg, vorgesehen. Der Umgriff des Planungsbereiches fur
das neue Vorhaben schliet somit auch Grundstucksflachen des bestehenden REWE-Marktes
ein, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine ErschlieBung von der Berliner StralRe
zu schaffen.

Beantragt wird die Beschlussfassung uber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB, Bebauungsplan der Innenentwicklung, mit dem
erweiterten Geltungsbereich fir den Neubau von den Fachmarkten ALDI und REWE sowie
einem Gewerbeobjekt mit Handel und Dienstleistung.

Die am 30.06.2011 erstmals beschlossene B-Planaufstellung zur Errichtung eines
Nahversorgungszentrums (fur Fa. Kaufland) ware zusatzlich aufzuheben.

Diskussionsverlauf:
Blrgermeister Michael Berninger fuhrt kurz ins Thema ein.

AnschlieRend erlautern Frau Christine Richter und Herr Werner Kunkel, der Investor, anhand
der als Anlage 2 und 3 diesem Protokoll beigefliigten Plane das geplante Bauvorhaben und
berichten Uber den Stand des Verfahrens.

Nach eingehender Diskussion wird Uber den Beschlussvorschlag der Verwaltung abgestimmt.
Dabei wird der Zusatz, dass Grundlage flr die Bauleitplanungen auch der Beschluss des
Stadtrates vom 31.07.2014 ist, erganzt.

Rechtsgrundlage:
§§ 2, 13a BauGB

Beschluss:
Gemal § 2 Abs. 1 BauGB wird flir den Bereich des bestehenden Gelandes des TV Erlenbach
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beim Seeweg, unter Einbeziehung von Grundstucksflachen des bestehenden REWE-Marktes,
die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung flir den Neubau der Fachmarkte ALDI und REWE sowie einem
Gewerbeobjekt mit Handel und Dienstleistung beschlossen.

Die Grol¥flachigkeit der baulichen Vorhaben erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes
nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Grundlage fir die Bauleitplanung sind die Festlegungen zum Einzelhandelskonzept gemaf den
Stadtratsbeschlissen vom 21.10.2010, 28.02.2012, 26.04.2012 und 31.07.2014.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,Alte Turnhalle®.

Gleichzeitig wird im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.
Die am 30.06.2011 beschlossene Aufstellung eines Bebauungsplans zur Errichtung eines
Nahversorgungszentrums wird aufgehoben.

Mehrheitlich beschlossen Ja 19 Nein 1 Anwesend 20

Anlage 1
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STADT ERLENBACH A. MAIN

Auszug aus dem Protokoll tGiber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates am 21.10.2010

7. Stadtentwicklung;
Beschluss iiber die Festlequngen im Einzelhandelskonzept

Sitzungsverlauf:

Der Sachverhalt wurde bereits ausfihrlich in der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am
12.10.2010 erortert. BGM Michael Berninger stellt anhand der als Anlage 3 beigefigten
Prasentation nochmals die im Hinblick auf das vorliegende Einzelhandelsgutachten notwendigen
Schlussfolgerungen und Beschlussempfehlungen vor.

In der anschliefienden Diskussion wurden im Wesentlichen folgende Argumente vorgetragen:

Die Befurworter der vorgelegten Beschlussempfehlungen sehen darin einen Interessensausgleich
zwischen allen Beteiligten. Es handele sich um eine Grundsatzentscheidung, die weitere
Planungen bezlglich der Stadtentwicklung ermdgliche, ohne den Stadtrat seiner
Handlungsmadglichkeiten in der Zukunft zu berauben.

Die Stadtratsmitglieder, die der Beschlussfassung kritisch bis ablehnend gegenliber stehen,
befurchten, dass dadurch eine zentrumsschadliche Entwicklung eingeleitet wird und die
Ruckforderung von Stadtebauférdergeldern flr die Bahnstralle drohe.

Alle Stadtratsmitglieder wollen jedoch den TV Erlenbach bei der Realisierung seiner neuen
Sporthalle unterstitzen. Es wird daher angeregt, unabhangig von der weiteren Entwicklung
aufgrund der heutigen Beschlussfassung, nochmals alternative Finanzierungsmaoglichkeiten zu
prufen.

Auch sprechen sich alle Stadtratsmitglieder daflir aus, die Weiterentwicklung des Stadtzentrums
um die Bahnstral3e aktiv zu betreiben.

Auf Antrag von SR Heinz Firmbach wird sein Abstimmungsverhalten gemaf Artikel 54 Abs. 1 Satz
3 der Gemeindeordnung (GO) im Protokoll festgehalten.

Beschluss:
Der Stadtrat nimmt den Inhalt des Einzelhandelsgutachtens zur Kenntnis. Es ist kiinftig informelle
und konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung.
Aufgrund der Feststellungen des Gutachtens wird (EHG, S. 38)

[1 der Bereich um die BahnstraRe als Zentraler Versorgungsbereich entsprechend BauGB

i.V.m. BauNVO festgelegt.

die im Gutachten vorgeschlagene ,Erlenbacher Liste” der zentrenrelevanten Sortimente
beschlossen.

Abstimmung: 22:2
Anmerkung:
SR Heinz Firmbach stimmt mit JA
Beschluss:
Basierend auf den Empfehlungen des Gutachtens werden folgende ,Ergdnzende
Versorgungsbereiche“ festgelegt (EHG, S. 37,49):
o Pflutzenacker
o TVE-Gelande
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o Bereich Miltenberger-/Berliner Strale (sldlich des Logo-Getrankemarktes bzw. westlich
von REWE)

In den Ergénzenden Versorgungsbereichen sind zulassig:

o Generell die nichtzentrenrelevanten Sortimente der ,Erlenbacher Liste“, auch Uber der
Grenze der Grol¥flachigkeit
In diesem Fall dirfen max. 10 % der jeweilig angesetzten Gesamtverkaufsflache aus
zentrenrelevanten Randsortimenten bestehen (vgl. EHG, S. 53).

o Generell die nahversorgungsrelevanten Sortimente der ,Erlenbacher Liste“. Auch hier
duarfen nur max. 10 % der jeweilig angesetzten Gesamtverkaufsflache branchentypische
innenstadtrelevante Randsortimente angeboten werden. Im Ausnahmefall auch Uber der
Grenze der Groli¥flachigkeit, wenn

o

o

die Vertraglichkeit des konkreten Vorhabens mit den Zielen der
Stadtebauférderungsprogramme und der Landes- und Regionalplanung auf dem
Wege einer projektspezifischen Wirkungsanalyse durch den Vorhabenstrager
nachgewiesen wurde (EHG, S. 52,54).

keine Rickzahlung von bereits erhaltenen Stadtebauférderungsmitteln ausgeldst
wird.

o Ausnahmsweise zentrenrelevante Sortimente, wenn

0]
0]

o

kein groR¥flachiger Einzelhandel nach der BauNVO entsteht,

nachweisbar entsprechende Flachen im Zentralen Versorgungsbereich aktuell und
in absehbarer Zukunft nicht zur Verfligung stehen,

entsprechende Sortimente in der Bahnstralle bereits vorhanden sind, dann pro
Hauptwarengruppe gemaf Definition Seite 57 EHG jeweils begrenzt auf insgesamt
800 gm Verkaufsflache fur alle ergédnzenden Versorgungsbereiche zusammen,
entsprechende Sortimente in der Bahnstralle noch nicht vorhanden sind, dann je
Sortiment geman Definition Seite 44 EHG auf maximal 800 gm Verkaufsflache,

die Vertraglichkeit des konkreten Vorhabens mit den Zielen der
Stadtebauférderungsprogramme und der Landes- und Regionalplanung auf dem
Wege einer projektspezifischen Wirkungsanalyse durch den Vorhabenstrager
nachgewiesen wurde (EHG, S. 52,54),

keine Ruckzahlung von bereits erhaltenen Stadtebauférderungsmitteln ausgeldst
wird.

Auf TVE-Gelande werden zugelassen:
o Insgesamt Einzelhandelsentwicklungen bis zu 3.000 gm (vgl. EHG, S. 53)
o Keine kleinflachigen Ladeneinheiten (EHG, S. 54) unter 200 gm

Um ein mdéglichst umfassendes Sortimentsangebot innerhalb der Stadt zu erreichen, sind
Investoren und Grundstlcksbesitzer aufgefordert, die bisher noch fehlenden Sortimente in ihren
Planungen vorrangig zu berucksichtigen. Die Verwaltung wird beauftragt, entsprechend auf die
Entscheidungstrager einzuwirken.

Abstimmung: 18:6

Anmerkung:

SR Heinz Firmbach stimmt mit NEIN

Beschluss:

Der Stadtrat beschlie3t die Einrichtung einer Projektgruppe unter Federfihrung der StadtBAU
GmbH und unter Beteiligung des Vereins fur Handel und Gewerbe und Stadtraten zur
Untersuchung der konkreten Mdglichkeiten der kinftigen Nutzung der stadtischen Liegenschaften
und der stadtebaulichen Umgestaltung des Bereiches rund um das Rathaus. Hierzu soll eine
fachliche Begleitung und Beratung durch geeignete Unternehmen erfolgen. Grundlage bilden die
Vorschlage aus dem Einzelhandelsgutachten. Die Projektgruppe soll bis Januar 2011 erstmals
zusammentreten.

Abstimmung: 24:0
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STADT ERLENBACH A. MAIN

Auszug aus dem Protokoll iiber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates am 28.02.2012

11. Stadtentwicklung auf dem bestehenden TVE-Geldnde;
Vorstellung eines Konzeptentwurfes und Beschluss zur Ubereinstimmung
des Konzeptes mit den Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens

Sachverhalt:

Der Turnverein Erlenbach ist inzwischen mit einem anderen Investor in Verhandlungen bezlglich
der Realisierung eines Einzelhandelsprojektes auf der Grundstucksflache im Seeweg.

Der vorgelegte Konzeptionsvorschlag sieht die Errichtung eines Vollversorgers mit
Konzessionarsflachen vor.

Die reine Verkaufsflache wirde ca. 3.000 gm betragen. Weiterhin werden jedoch auch der
Vorkassenbereich, die Leergutannahme, das Leergutlager sowie die Mall (Durchgang) zur
Verkaufsflache gerechnet, so dass insgesamt eine Verkaufsflache von 3.500 gm benétigt wird. In
den Vorkassenbereich sollen noch Konzessionare im Einzelhandel (Metzger, Backer, Toto-Lotto-
Zeitschriften, Apotheke) angeordnet werden. Fur den Investor ist die Ausschdpfung von insgesamt
3.500 gm unabdingbar, um die Kaufkraft in Erlenbach zu binden. In der Gesamtverkaufsflache von
3.500 gm enthalten sind die so genannten Konzessionarsflachen.

Zum heutigen Zeitpunkt befindet sich das Vorhaben noch in der Anfangsplanung, weshalb auch
nur vorlaufige Angaben zur Sortimentsgestaltung vorliegen. Die Sortimentsdarstellung im
Hauptmarkt ist wie folgt geplant: Lebensmittel 1.510 gm, Getrédnke 531 gm, Drogerie 390 gm,
Tiernahrung 84 gm, Haushaltswaren 34 gm, Textil 35 gm, Elektro 24 gm, Zeitschriften/Blicher 17
gm, Schreibwaren 8 gm, Pflanzen 30 gm, Spielwaren 6 gm, D.I.Y. 12 gm, Aktion-/Saisonware 213
gm.

Die vorgelagerte Verkaufsflache ,Konzessiondre® Einzelhandel (Metzger, Backer, Toto-Lotto-
Zeitschriften, Apotheke) wird mit insgesamt 200 gm angegeben werden. Auf weiteren 100 gm
sollen ein Gastronomiebereich, Schuh- und Schllsseldienst, Geldautomat, Postannahmestelle,
Friseur angeordnet werden. Die Mall wird mit 250 gm angegeben. Dort soll aber keine
Warenprasentation stattfinden. Sie wird als Zugangsweg und Fluchtweg genutzt.

Grundsitzliches

Grundsatzlich entspricht das Vorhaben dem Einzelhandelsgutachten von Bulwien Gesa AG. Der
geplante Standort an der Miltenberger Stralle / Berliner Stralle wurde als Nahversorgungsbereich
gewertet (vgl. Seite 36, 39 EHG).

Am Standort sind hierbei Einzelhandelsentwicklungen in Hohe von bis zu 3.500 gm Verkaufsflache
maoglich (vgl. Seite 53 EHG). Mit Beschluss vom 21.10.2010 hat der Stadtrat festgelegt, dass auf
dem TVE-Geldnde Einzelhandelsentwicklungen bis zu 3.000 gm mdoglich sind. Das geplante
Vorhaben stimmt nicht ganz mit der aktuellen Beschlusslage Gberein. Der am 21.10.2010 gefasste
Beschluss ist daher entsprechend auf 3.500 gm gemaR den Vorgaben des Gutachtens zu
erweitern.

Die Verwaltung hat mit der Regierung von Unterfranken Kontakt aufgenommen. Das Vorhaben
muss dort sowohl landesplanerisch als auch aus Sicht der Stadtebauférderung beurteilt werden.
Entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 ist die Ansiedlung
eines Supermarktes mit bis zu 4.186 gm Verkaufsfliche am Standort Erlenbach am Main als
raumvertraglich gemafn LEP einzustufen.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters ist nach Meinung der Stadtebauférderung bei der Regierung
von Unterfranken ebenfalls realisierbar, wenn das Einzelhandelskonzept beachtet wird, die
Randsortimente nicht zu Lasten der Innenstadt gehen und die Lebensmittelflache als fir Erlenbach
insgesamt vertraglich anzusehen ist.
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Beurteilung der Sortimente anhand des Einzelhandelsgutachten

Sortimentsgestaltung des Marktes

Der grofite Teil des geplanten Sortiments besteht aus Lebensmittel und ist somit nach Seite 44
EHG als nahversorgungsrelevant anzusehen. Eine Darstellung eines  groferen
Lebensmittelmarktes in der Innenstadt ist aufgrund der derzeitigen Ausgangslage (fehlendes
Flachenpotential) nicht gegeben.

Das mit 213 gm geplante Sortiment ,Aktion-/Saisonware, Restposten® ist aus Sicht der Verwaltung
ebenfalls nahversorgungsrelevant. Eine Nachfrage beim Investor ergab, dass dazu spezielle
Aktionstruhen, Abverkaufs- oder Saisonware =zahlen und somit Uberwiegend dem
Lebensmittelbereich zuzuordnen sind. Typische Saisonware (Weihnachten, Ostern) besteht auch
zum gréfiten Teil aus Lebensmittel.

Die geplanten Sortimente Getranke, Tiernahrung, Elektro, Pflanzen, Do-it-yourself
(Baumarktartikel) werden in der Erlenbacher Liste als nicht zentrenrelevant eingestuft und daher
als unkritisch gesehen. Aullerdem erganzen diese Sortimente das bestehende Warenangebot.

Etwas anders verhalt es sich bei dem geplanten Drogeriesortiment mit einer Flache von 390 gm.
Drogeriewaren sind nach der Erlenbacher Liste zwar nahversorgungsrelevant, kénnen jedoch
durchaus in der Innenstadt angesiedelt werden. Nach intensiver Prifung durch die Fa. CIMA,
Mlnchen, im Rahmen der Erstellung des immobilienwirtschaftlichen Nutzungskonzeptes flir die
stadtischen Flachen in der Bahnstralte musste leider festgestellt werden, dass eine Realisierung
eines Drogeriefachmarktes mit einer vergleichbaren Flache in der Innenstadt derzeit nicht moglich
ist. Auch von Seiten der Verwaltung wurden diesbezliglich schon Gesprache gefiihrt, die das
gleiche Ergebnis belegen. Somit halt die Stadt die Ausweitung des Drogeriesortiments auf 390 gm
durchaus flr sinnvoll, um die optimale Versorgung der Bevolkerung in diesem Bereich
sicherzustellen. Aus den genannten Grinden sieht die Verwaltung hier bei einer mdoglichen
Ansiedlung dieses Sortiments keinen Widerspruch zum Einzelhandelsgutachten und der daraus
resultierenden Beschlusslage.

Als zentrenrelevante Sortimente sind Haushaltswaren mit 34 gm, Textil mit 35 gm, Zeitschriften /
Blcher mit 17 gm, Schreibwaren mit 8 gm, Spielwaren mit 6 gm und Schuhe mit 6 gm geplant. Die
Stadtverwaltung sieht dies jedoch zur Erganzung des gesamten Warensortiments als unkritisch, da
insgesamt hier auch nur eine Gesamtflache von 106 gm mit zentrenrelevantem Sortiment belegt
ist.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass das Gesamtsortiment des Einkaufsmarktes den
Festlegungen des Einzelhandelsgutachtens durchaus entspricht.

Konzessionadrsflichen auBerhalb des Einkaufsmarktes

Im Vorkassenbereich sind nach derzeitigem Stand Béacker, Metzger, Schuh- und Schllsseldienst,
Geldautomat, Apotheke, Friseur und Lotto-Toto-Zeitschriften angedacht.

Diese Konzessionarsflachen sind nicht als kleinflachige Ladeneinheiten, die in der Gesamtschau
einer Einkaufsstrafie gleichen, zu werten (vgl. Seite 54 EHG und SR-Beschluss vom 21.10.2012),
denn sie sind in die Gesamtmarktflache integriert und haben keine eigene Eingangstuir.

Aufgrund des Grélenverhaltnisses halt die Stadt Erlenbach a. Main die Errichtung einer Backer-
und Metzgerfiliale durchaus als vertraglich und sieht hier keine Konkurrenzsituation zum
Stadtzentrum. Es handelt sich wohl eher um eine Verkaufsstelle als um eine Filiale im eigentlichen
Sinn. Allerdings sollte von unserer Seite durch einen stadtebaulichen Vertrag darauf gedrangt
werden, dass ortsansassige Betriebe hier ein zweites Standbein aufbauen kdnnen, um somit auch
den Sitz im eigentlichen Zentrum der Stadt nachhaltig zu festigen.

Schuh- und Schlisseldienst gilt aus unserer Sicht als absolut unproblematisch, weil das Angebot
erganzt wird.
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Die Einrichtung eines Geldautomaten am Standort wiirde von Seiten der Stadt Erlenbach a. Main
und der Bevolkerung sogar begriifit werden. Die ortsansdssige Sparkasse hat die Filiale samt
Geldautomat in der Schwabenstrafie / Dr.-Robert-Koch-Strafte im Jahre 2009 aufgegeben, was zu
massivem Widerstand nicht nur von den Kunden aus diesem Stadtteil fihrte. Somit konnte durch
einen neuen Geldautomaten in Nahe des wurspringlichen Standortes wieder ein Angebot
geschaffen werden, das bereits vorher den Birgern zur Verfugung stand.

Das Konzept sieht im Konzessionarsbereich auch die Einrichtung einer Apotheke vor.
Pharmaziewaren sind laut Erlenbacher Liste (Seite 44 EHG) sowohl zentren- als auch
nahversorgungsrelevant und damit generell zulassig. Die Schaffung eines zusatzlichen Angebots
im Nahversorgungsbereich fir den Wohnbereich ostlich der Miltenberger Stralle wird nicht als
zentrumsschadlich (vgl. S. 43 EHG) angesehen, zumal drei Apotheken in einer 10.000-
Einwohnerstadt durchaus nicht ungewdéhnlich sind. Jedoch sollte auch hier durch einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden, dass zunéachst ortsansassige Apotheken gefragt werden.

Zum Friseurgewerbe wird im Einzelhandelsgutachten keine Aussage getroffen, da es nicht zum
Einzelhandel zahlt.

Kritisch zu sehen ist der geplante Lotto-Toto-Zeitschriftenladen. Nach Erlenbacher Liste (Seite 44
EHG) sind Zeitungen und Zeitschriften als zentrenrelevantes Sortiment einzustufen. Aufgrund des
geringen Flachenbedarfs eines solchen Geschaftes sollte die Realisierung im Zentrum durchaus
maoglich sein. Von Seiten der Stadt sollte die Schaffung dieser Ldden am Standort abgelehnt
werden.

Zusammenfassung

Nach Beurteilung des gesamten Konzeptes gemall dem Einzelhandelsgutachten wird festgestelit,
dass das Projekt durchaus mit den Zielen des Stadtebaus / Stadtebauférderung in Einklang zu
bringen ist, ohne dass eine nachhaltige Schwéchung des zentralen Versorgungsbereiches zu
erwarten ist.

Das Vorhaben wurde von Seiten der Regierung von Unterfranken bereits landesplanerisch als
auch nach den Richtlinien des Stadtebaus vorgeprift. Das Einvernehmen wurde bereits
fernmindlich zugesagt. Die schriftliche Stellungnahme liegt noch nicht vor, wird aber bis zur
Sitzung erwartet und dem Stadtrat vorgelegt.

Beschlussempfehlung:

Der Stadtrat beschlielt in Ab&nderung des Beschlusses vom Stadtrat vom 21.10.2010 und in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsgutachten die Zuladssigkeit von 3.500 gm Verkaufsflache
(incl. Konzessionarsflachen) auf dem bestehenden Gelande des TVE.

Grundsatzlich halt der Stadtrat die vorgelegte vorlaufige Sortimentsliste mit Ausnahme von Lotto-
Toto-Zeitschriften mit dem Einzelhandelsgutachten vereinbar.

Sitzungsverlauf:

Der Sachverhalt wurde von Frau Caroline Gebler (Leiterin WKT) anhand einer Prasentation, die
dieser Niederschrift als Anlage 4 beigeflgt ist, noch einmal ausflhrlich erlautert. Wahrend einer
langeren kontroversen Diskussion wurden Beflrchtungen laut, dass ein derart grofler
Verbrauchermarkt evtl. eine zentrumsschadliche Wirkung darstellen kénnte. Des Weiteren wurde
vor der Ansammlung von ,Billigladen® in Erlenbach gewarnt.
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Beschluss:

Der Stadtrat beschlielt in Abanderung des Beschlusses vom Stadtrat vom 21.10.2010 und in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsgutachten die Zulassigkeit von 3.500 gm Verkaufsflache
(incl. Konzessionarsflachen) auf dem bestehenden Gelande des TVE.

Grundsatzlich halt der Stadtrat die vorgelegte vorlaufige Sortimentsliste mit Ausnahme von Lotto-
Toto-Zeitschriften mit dem Einzelhandelsgutachten vereinbar.

Abstimmung: 17:6
Anmerkung:
Stadtrat Heinz Firmbach stimmt mit "Nein"

Erlenbach. Main, 06.12.2012 Fir die Richtigkeit des Auszuges

LA,
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STADT ERLENBACH A. MAIN

Auszug aus dem Protokoll tGiber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates am 26.04.2012

6. Stadtentwicklung auf dem bestehenden TVE-Gelande; Beschluss iiber die
Zulassigkeit des Sortiments Toto-Lotto-Zeitschriften

Sachverhalt:

Der Investor, der derzeit mit dem Turnverein Erlenbach in Verhandlungen bezlglich der
Realisierung eines Einzelhandelsprojektes auf der Grundstlicksflache im Seeweg steht, war mit
dem Beschluss des Stadtrates vom 28.02.2012, der einen Ausschluss des Sortiments von Toto-
Lotto-Zeitschriften vorsah, nicht einverstanden.

Er hatte nun von der Fa. Bulwien Gesa AG, Minchen, eine schriftliche Kurzeinschatzung
vorgelegt, die die Etablierung einer Einheit mit Toto-Lotto-Zeitschriften auf einer Mietflache von 50
gm aufgrund der Kleinteiligkeit positiv beurteilt und die geplante Ansiedlung in Bezug auf das
Einzelhandelskonzept durchwegs konform sieht.

Eine erneute Vorlage des Sachverhaltes bei der Regierung von Unterfranken, Stadtebauférderung,
ergab, dass in Anbetracht der erneut vorgetragenen plausiblen Grinde aus Sicht des Stadtebaus
und der Stadtebauférderung mit dem Vorhaben Einverstandnis besteht. Es ist jedoch auch bei
weiteren Planungen auf das der Stadt vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept abzustellen
und darauf zu achten, dass keine Sortimente angesiedelt werden, die der Entwicklung der
Innenstadt schaden kdnnten.

Beschlussempfehlung:

Aufgrund der Prifung durch die Fa. Bulwien Gesa AG, Minchen, und anschlieRenden positiven
Beurteilung des geplanten Sortimentes Toto-Lotto-Zeitschriften durch die Regierung von
Unterfranken wird entgegen des Stadtratsbeschlusses vom 28.02.2012 die geplante
Verkaufseinheit mit max. 50 gm im Rahmen des Einzelhandelsprojektes zugelassen, weil keine
zentrumsschadigende Wirkung zu erwarten ist.

Beschluss:

Aufgrund der Prifung durch die Fa. Bulwien Gesa AG, Minchen und anschlieBenden positiven
Beurteilung des geplanten Sortimentes Toto-Lotto-Zeitschriften durch die Regierung von
Unterfranken wird entgegen des Stadtratsbeschlusses vom 28.02.2012 die geplante
Verkaufseinheit mit max. 50 gm im Rahmen des Einzelhandelsprojektes zugelassen, weil keine
zentrumsschadigende Wirkung zu erwarten ist.

Abstimmung: 15:7

Erlenbach. Main, 20.11.2013 Fir die Richtigkeit des Auszuges

LA,
Anlage 2
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STADT ERLENBACH A. MAIN

Auszug aus dem Protokoll liber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates am 31.07.2014

7. Bebauungsplan "Alte Turnhalle";
Beschluss liber das weitere Vorgehen

Sitzungsverlauf:

Blrgermeiste Michael Berninger erteilt zunachst Herrn Bernhard Herbig vom Bauamt das Wort,
der anhand der als Anlage 3 diesem Protokoll beigefiigten Prédsentation die Aufnahme der
bisherigen Stadtratsbeschliisse in den B-Plan erldutert. AuRerdem stellt er anhand der als Anlage
4 diesem Protokoll beigefiigten Présentation den Umgang mit den bisherigen Einwénden von
Bdrgern und Behérden zum B-Plan dar.

Danach tragt er unter Einbeziehung der als Anlage 5 diesem Protokoll beigefiigten Présentationen
den Sachverhalt vor:

»Vorabbemerkung

Wichtig ist, dass heute entschieden wird - egal wie. Ich werde einen Beschlussvorschlag
unterbreiten, den ich ausfiihrlich begriinden werde. Ich hoffe natiirlich, dass Sie ihm folgen. Aber
egal wie — entscheiden Sie heute!

Zielsetzung fiir die Uberplanung des TVE-Gelindes
- Verbesserung der Versorgungssituation fiir die Biirger
- Stérkung der Einzelhandels-Struktur
- Unterstiitzung des TV Erlenbach

Meine personlichen Sorgen:

- Wie geht es weiter mit dem Zentrum? Welche Geschéfte werden in 10 Jahren noch da
sein? Wie sieht die Inhaberstruktur aus? Wie haben sich die Kunden entschieden (Hin zu
Mérkten und Internet, weg von kleinstadtischem Einkauf)? Droht Erlenbach-Stadt das
gleiche wie Streit und Mechenhard? Wie wirken sich die SchlieBungen von Arztpraxen und
Gastwirtschaften aus, die wir leider auch schon verzeichnen miissen? Was passiert im
Umfeld (dort konzentrieren sich die Mérkte)? Beschwerden aus der Bevélkerung (Wegen
Jjeder Glihbirne muss man nach Elsenfeld). Wie geht es im VHG und im Mainbogen weiter?
(Was ist, wenn die heute handelnden Personen ausscheiden?)

- Wir wissen, dass der Handel die Konzentration sucht (wegen der Kunden, die das so
wunschen): Diese Konzentration findet aber nicht in Erlenbach statt! >>Hier haben die
Kunden lédngst entschieden! Was passiert, wenn nach der Konzentration der
Handelsmarken die Konzentration in der Fldche erfolgt? (,Danke Erlenbach, das war es, ihr
fahrt doch sowieso schon nach Elsenfeld!")

- Mein persénliches Fazit (Ausgangspunkt): Ich werde weiterhin alles tun, um unsere
Erlenbacher Geschéftswelt (insbesondere den Zentrumsbereich um die Bahnstrae) zu
unterstiitzen, wie ich es schon immer getan habe. Ich habe als Biirgermeister aber auch
die Pflicht, mir tber den Tag hinaus, im Interesse ALLER Biirger Gedanken zu machen,
Risiken und Chancen einzuschétzen und entsprechend zu reagieren.

- Deshalb versuchen wir schon lange, zusétzliche Mérkte anzusiedeln (am liebsten einen
Baumarkt). Bisher fehlte die notwendige Fldche, die sich aber durch das TVE-Gelidnde
ergeben hat. Und ich bin dankbar um jede Firma, die sich bei uns ansiedeln méchte! Noch
dazu, wenn es sich um sogenannte Anker-oder Magnetfirmen handelt.
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Sachstand/Was war bisher
Bebauung und Art der Bebauung ist grundsétzlich beschlossen (Entscheidung fir Einzelhandel
grundsatzhch ist gefallen!) >>SR 20.10.2010
Einzelhandelsgutachten erstellt
- Aufstellungsbeschluss
- Kaufland tritt als Investor an die Offentlichkeit
- Billigungsbeschluss
- Normalerweise wiirde jetzt Abwégung erfolgen
- Alternative Aldi/Rewe wurde entwickelt, nachdem dies quasi von uns angemahnt wurde.
Uber diese Alternative kann man nicht einfach hinweggehen
- Da stadtebaulich gewaltige Unterschiede sind, hétte ich ein Ratsbegehren vorgeschlagen,
um die Blirger selbst entscheiden zu lassen
- Aber auch Kaufland hat einen Anderungsvorschlag unterbreitet, das Sortiment und
Vorkassenbereich eingeschrénkt und vor allem eine stddtebaulich andere LOsung
vorgeschlagen
- Stadteplaner beurteilt beide als machbar, grof3e Unterschiede nicht erkennbar.
- Folglich kann ich kein Ratsbegehren vorschlagen
- Aber ich stelle fest: Unsere Vorgehensweise hat etwas bewirkt! Ein lautstarker Teil der
Biirger wollte die erste Kauflandplanung nicht, aus unterschiedlichsten Griinden. Ich habe
immer gesagt, wir sind mit Kaufland nicht verheiratet, aber es liegt nichts anderes vor, Uber
das wir entscheiden kénnen. Heute gibt es auf einmal zwei Alternativen — es gibt aber auch
eine faktische Wirklichkeit!

Also: Vorschiag A oder B, Firma A oder B?
- Jede Ldsung hat Vor- und Nachteile
- Ich habe Versténdnis fiir alle Einwendungen, die sich gegen Bebauung generell und
insbesondere gegen das Kauflandvorhaben richten. Man muss allerdings auch die
Hintergriinde, die persdnlichen Interessen und die Faktenlage priifen, insbesondere
Einwénde priifen, wie konkret sie denn wirklich sind.
o Verstandnis fir Nachbarn oberhalb, wegen Néhe und Verdnderung der Aussicht
| Umfeld verédndert sich drastisch
"1 Aber kein grofier Unterschied zwischen den beiden Varianten
Verstédndnis flir Nachbarn Seeweg und angrenzende StralRen wegen Verkehr und
Erschlieung. Es wird mehr Verkehr geben, definitiv!
Ein Grundstiick ist besonders betroffen (Blittner)
Ziel des weiteren Verfahrens: So vertréglich wie méglich gestalten. Das gilt
flir beide Varianten
>>> Fazit, das ist der Preis, den wir zahlen miissen! Mehr Handel ohne
mehr Verkehr ist nicht denkbar!
o Versténdnis fir Elternbeirat wegen Schulwegsicherheit
| Nach Riicksprache mit EB-Vorsitzender ein allgemeiner Hinweis
1 Betrifft beide Planungsvarianten
"1 De facto selbstverstandlich und wird auch von Fachbehérden gepriift
o Verstandnis fir Gewerbe und VHG wegen Wettbewerbssituation
1 Viel Angst, viele Beflirchtungen, aber sind diese auch berechtigt?
1 Wir haben nachgefragt beim Einzelhandelsverband — nichts!
"1 Wir haben Informationen aus 4 Stadten und selbst in 9 Stadten recherchiert
— nichts!
| Wir haben keine Bestatigung gefunden, dass Kaufland tatsédchlich die
beflirchteten Auswirkungen hat!
| Von Aldi’/Rewe gibt es bis dato keine Vertraglichkeitsuntersuchung
o \Verstédndnis fir besorgte Ladeninhaber, die Angst um Verwertbarkeit ihrer
Geschéftsraume haben
Kénnte es auch andere Griinde als Kaufland geben?
o Verstandnis fiir die, die sich wegen stadtebaulichen Auswirkungen sorgen

(o]
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| Waren sicherlich berechtigt und wéren beim Erstentwurf Kaufland ein
massives Problem geworden
Vorliegende Entwlirfe werden vom Stédteplaner grundsétzlich fiir vertréaglich
gehalten
o Verstandnis fir die, die ProZent geféhrdet sehen
1 Situation ist generell schwierig bei unseren Rahmenbedingungen
I ProZent ist kein Selbstldufer, nicht schnell zu realisieren und wird uns viel
Kraft kosten — egal, was auf dem TVE-Gelédnde passiert.
1 Viele sehen dann Risiken fiir ProZent, es gibt aber auch Chancen daraus
1 Im Ubrigen hat der Kunde Ildngst entschieden, wo er seine
Lebensmitteleink&dufe vornimmt
o \Verstandnis fir Bedenken der Nachbarkommunen Obernburg und Elsenfeld
I Grundsétzlich ok und selbstverstandlich missen Auswirkungen gepriift
werden, aber:
Hornung und kleiner Bauermarkt sind wohl eher wegen der eigenen
Entscheidungen dort geféhrdet
‘1 Die Notwendigkeit eines Dorfladens in Riick-Schippach ist woh! eher
der Ansiedlung von entsprechenden Markten in Elsenfeld
geschuldet, als durch ein mégliches Projekt in Erlenbach geféhrdet
~ Und dass man in den Nachbargemeinden wiinscht, dass die Erlenbacher
weiterhin zum Einkaufen dorthin fahren miissen, auch das ist verstandlich
und nachvollziehbar. Und wird in vielen Féllen auch so bleiben. Aber ein
bisschen haben auch wir das Recht, ein Angebot fiir unsere Birger vor Ort
sicherzustellen.

Persdnliches Fazit: Ich persénlich halte weiterhin eine Bebauung mit Einzelhandel aus Sicht
der Stadtentwicklung fiir die einzig richtige Entscheidung, sie wird unseren Zielen gerecht
werden. Ich sehe keine mit Fakten konkretisierten Hinderungsgriinde insbesondere fiir
Kaufland, aber auch nicht fiir Aldi/Rewe. Jede Variante hat ihre Vor- und Nachteile, jede
muss auch noch im Entwurf nachgebessert werden. Im Hinblick auf unsere Zielsetzungen
sind beide Varianten denkbar. Bleiben wird dauerhaft der Nachteil des zunehmenden
Verkehrs, dass ist der Preis den wir zahlen, um Kaufkraft in Erlenbach zu binden oder
vermehrt hierher zu bekommen.

Was gilt es zu entscheiden?
- Halt das jeweilige Konzept unsere Viorgaben ein (Sortimentsliste, SR-Beschliisse)?
o Die Vorgaben sind bereits beschlossen, nur die Einhaltung ist zu priifen
o Erlenbacher Sortimentsliste, Beschliisse zur gewerblichen Nutzung
- Haéit das jeweilige Konzept gesetzliche Vorgaben ein?
o Emissionen (Larm) >> Gutachten
o Wettbewerb und Raumordnung (Vertrdglichkeitsqutachten)
o0 ErschlieBungserfordernis (Verkehrsgutachten)
- >>> nach allen vorliegenden Unterfagen ist dies in beiden Konzepten zu erwarten, auch
wenn vielleicht nachgebessert werden muss (KL), bzw. noch nichts konkretes vorliegt
Aldi/Rewe)

Was diirfen wir nicht entscheiden?
- Wollen wir lieber Firma A oder Firma B?
0 Halte das fiir rechtlich zweifelhaft und moralisch zumindest bedenklich

- Ich habe bewusst heute immer von Kaufland und Aldi/Rewe gesprochen, genau diese
Entscheidung Kaufland oder Aldi dirfen wir nicht treffen! Auch wenn hinter den
Firmennamen unterschiedliche \Vertriebskonzepte/Geschéftsmodelle stehen - sie
verkaufen alle letztendlich das gleiche Produkt, ndmlich Lebensmittel mit einigen
Ergénzungen. Wére es eine Frage, ob wir den BauerMarkt aus Elsenfeld hier bei uns
haben wollten — sicher nicht. Im Prinzip verkauft der aber auch nichts anderes, nur mit
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einem anderen Geschéftsmodell. Also: Aldi und Bauer sind ok, Kaufland nicht — das wére
eine fatale Botschaft, die wir senden wiirden.
- Ich bin dankbar, dass endlich Firmen zu uns wollen
o Wir wollten schon lange gerne Aldi bei uns haben, auch weil Aldi ein sogenannter
Magnetbetrieb ist (genau wie DM). Schade, dass es in der Vergangenheit nicht
geklappt hat!
o Aber auch Kaufland ist ein Magnetbetrieb
o Ich will mich nicht zwischen Firma A und Firma B entscheiden, am liebsten ist mir,
alle wirden kommen, wenn sie unsere Vorgaben einhalten! Ich werde deshalb
auch jedem Konzept zustimmen und es nicht nur mittragen, weil es eine
Mehrheit im Gremium erhélt! Iich werde aber auch eine klare Position beziehen

Kompromissvorschlag

Deshalb habe ich versucht, einen Kompromiss zu finden, was oft genug Aufgabe der Politik ist.
Dieser Kompromiss wiirde lauten: Der SR stellt einen B-Plan auf, der beide Planvarianten
ermdoglicht und letztendlich kann Derjenige bauen, der das Baurecht erhalt. >>Eine elegante,
politische Lésung!

Planerisch wére das relativ einfach:

- Baufenster ausweisen, in dem jede Variante moglich ist

- Mall der baulichen Nutzung (iberbaubare Fldche, Gebdudehdhe, Lénge der
Grenzbebauung, Abstand zu den Nachbarn)

- Zufahrten alternativ erméglichen (schwierigster Punkt)

- Die Stadt musste dann selbst einen Planer beauftragen, in die finanzielle Vorleistung gehen
und dber einen stidtebaulichen Vertrag die Kosten dann auf den endgdiltigen Bauwerber
ubertragen.

Es wiére ein Uberschaubarer Aufwand fiir die Stadt, er wiirde aber zum gleichen Ergebnis flhren:

Die normative Kraft des Faktischen

Nur wer das Grundstiick hat, kann auch bauen. Aldi/Rewe hatten den ersten Zugriff auf das
Grundstiick, jetzt aber ist Kaufland im Prinzip der wirtschaftliche Eigentiimer und Aldi/Rewe
miissen warten was passiert. Eine Planung am Willen des Grundstiickseigentiimers vorbei
- was macht das fir einen Sinn? Dann lieber sagen: Lassen wir es ganz sein, keine
Uberplanung. Diesen Weg halte ich aber fiir den falschesten iiberhaupt!

AuBBerdem miissen wir uns auch um die Verlasslichkeit der Stadt Erlenbach Gedanken
machen: Kaufland hat eine Billigung seines ersten Planentwurfes erhalten. Natiirlich ohne
Rechtsanspruch auf ein endgiiltiges Baurecht! Hatte Kaufland auf seinem Entwurf
bestanden, dann wére es schwer geworden und es gédbe sehr gute Griinde, die inzwischen
vorgestellte Alternative zu realisieren. Aber Kaufland hat auf die Einwénde reagiert und eine
stddtebaulich vertrdgliche Losung vorgelegt. Dieser die Zustimmung zu verweigern, wiirde
auch die Verldsslichkeit der Stadt Erlenbach in Frage stellen.

Und als letztes sehe ich die Leistungsfahigkeit des Vorstandes des TVE gefahrdet. Was dort
in den letzten Jahren ehrenamtlich zu bewaéltigen war, ging bereits an den Rand der
Leistungsfahigkeit, verbunden mit nervenzehrenden Gesprdchs- und Verhandlungsrunden.
Immer wieder Anderungen, immer wieder Verschiebungen, immer wieder von vorne
anfangen, obwohl man bereits nahe am Ziel war. Das hat bereits zu groBem Frust gefiihrt
und die Nerven liegen blank. Ich habe gro3e Bedenken, dass der Vorstand des TVE einen
nochmaligen Schwenk des Gremiums (iberstehen wiirde. Die Folgen mag ich mir gar nicht
ausmalen.
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Deshalb mein Vorschlag:

- Die zweite Variante von Kaufland als Planentwurf zu billigen

- Dies kann in der néchsten Sitzung des Gremiums erfolgen, Detailfragen kdénnen vorher
noch geklart werden

- Diesen Planentwurf dann in die offentliche Auslegung zu geben und, wenn die Abwégung
nichts anderes ergeben sollte, als Satzung zu beschlief3en

- Sollte dies nicht méglich sein, so haben alle anderen Marktteilnehmer die Chance, im
Anschluss ein eigenes Verfahren auf den Weg zu bringen, vorbehaltlich einer vertraglichen
Regelung mit dem Grundstlickseigentiimer TVE

Insgesamt bitte ich, die SR-Entscheidung zu respektieren
- Keine leichte Entscheidung fiir alle
- Ehrenamtliche SRe, die sich langfristig Gedanken machen
- Keiner will der Stadtentwicklung schaden, jeder entscheidet nach bestem Wissen und
Gewissen und tber Themen, die nicht nur vor der eigenen Haustiire liegen

Die Hinweise auf die Risiken sind vollkommen in Ordnung, man muss aber auch die Chancen
sehen. Egal wie entschieden wird: Es muss entschieden werden. Ich jedenfalls freue mich, dass
sich endlich was tut in der Erlenbacher Einzelhandelslandschatt.

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat hat fir die Bebauung des TVE-Geldndes am Seeweg am 20.11.2013 die Billigung
eines Bebauungsplanentwurfes aufgrund der Vorentwurfsgestaltung durch die Fa. Kaufland
vorgenommen. Nach der Offentlichen Auslegung und den dazu eingegangenen Stellungnahmen
hat der Vorhabenstrdger seine Planungen (iberarbeitet und bittet darum, einen neuen und
reduzierten Planentwurf ins weitere Verfahren einzubringen und zu billigen. Der Stadtrat stimmt
der Vorgehensweise zu und beschiiefit die Weiterverfolgung des geédnderten Planentwurfes
.Kaufland®. Die Verwaltung wird beauftragt, den Planentwurf unter Beriicksichtigung der bisher
eingegangenen Stellungnahmen mit dem Vorhabenstrdager so vorzubereiten, dass eine Billigung in
den Septembersitzungen 2014 des Gremiums erfolgen kann. Sollte der Bebauungsplan keine
Rechtskraft erreichen, so steht der Stadtrat der Weiterverfolgung des alternativen
Konzeptentwurfes der Investorengruppe Kunkel/Aldi/Rewe positiv gegeniiber.”

Nachfolgend werden die Redebeitrage der Fraktionen wiedergegeben.

Stadtrat Martin Gundert duRert sich fiir einen Teil der CSU-Fraktion wie folgt:

Uber die ErschlieRung und Ansiedlung von Gewerbe auf dem Gelénde des TV Erlenbach wurde in
diesem Gremium so ausfihrlich, umfangreich und teilweise auch kontrovers diskutiert wie bei
keinem anderen Thema. Seit 2008 hat sich der Stadtrat mit dem Thema Einzelhandel! und auch
der Ansiedlung von Einzelhandel auf dem Gelédnde des TV Erlenbach beschéftigt. Der Stadtrat hat
sich in zahireichen offentlichen und nicht-éffentlichen Sitzungen und auch in Veranstaltungen der
jeweiligen Bewerber im Detail mit den Planungen auseinandergesetzt oder zumindest
auseinandersetzen kénnen.

Ich habe volles Verstédndnis fiir die Bedenken der Anwohner und Betroffenen. Auch ich wiirde mich
in deren Rolle sicherlich engagieren und fiir meine Position kdmpfen. Die Belastung in der
Bevélkerung ist enorm und das fiihrt auch zu Exzessen im Umgang miteinander.

Der Umgang miteinander ist nicht mehr akzeptabel. Es ist in den Beitrdgen der Blirger heute
Abend ja schon mehrfach angeklungen, dass es neben dem massiven Bedrédngen von einzelnen
Birgerinnen und Blrgern zu ibler Nachrede und dem Schiiren von Gerlichten gekommen ist.
Negativer Héhepunkt ist jedoch, dass Kinder mit ins Spiel hineingezogen worden sind und das ist
absolut nicht akzeptabel!!! Ich denke, hier spreche ich noch im Namen aller Stadtréte und rufe alle
Blirgerinnen und Blirger dazu auf, dieses Verhalten sofort zu unterlassen!! Diese Vorfélle diirfen
Jjedoch nicht die Argumente der einen oder anderen Seite abschwéchen.
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Es muss jetzt — hier und heute - auch eine Entscheidung fallen. Fir das Wohl der Stadt — fiir das
gemeinsame Miteinander und insbesondere fiir das vertrdgliche Miteinander in Erlenbach.

Die CSU Fraktion ist in der heute zu beschlieBenden Frage der Ansiedlung nicht einer Meinung
und hat sich die jeweilige Entscheidung nicht leicht gemacht.

Ich spreche heute stellvertretend fiir diejenigen Mitglieder der CSU Fraktion, die die vom Stadtrat
im November des vergangenen Jahres beschlossene Billigung des Entwurfs fiir einen
Bebauungsplan auf Basis des jetzt verdnderten Planentwurfs von Kaufland befirworten.

Drei Problemkreise sind bei der Beurteilung zu betrachten
Bauliche Anlagen / Bebauung
I Verkehr und Larm
1 Vertraglichkeit

ad: Bauliche Anlagen / Mal3 der Bebauung

Hier ist von der Fa. Kaufland ein Konzept in das Verfahren eingefiihrt worden, das gegentiber der
urspriinglichen Planung massiv abgespeckt ist und das auch von den Nachbarn den mir
bekannten AuRerungen nach mitgetragen werden kénnte. Insbesondere im Hinblick auf die Héhe
der Bebauung. Auch hat der Stadteplaner in seiner Stellungnahme die Vertrdglichkeit der neuen
Gebéudeplanung bestétigt. Kaufland hat sich bewegt — sicherlich auf Drédngen und die deutlich
gedullerten Bedenken der Anwohner und Betroffenen. Kaufland hat sich als verldsslicher Partner
der Stadt und des TV Erlenbach erwiesen und auf Bedenken der Nachbarn reagiert.

1 Ad: Verkehr und Larm

Wir haben im Vorfeld viele Berechnungen und Schétzungen, aber auch ,Bauchgefiihle“ hinsichtlich
des Verkehrsaufkommens gehért. Bei dem vom Stadtrat beschlossenen Verfahren des
Bebauungsplanes, kurz Kaufland Konzept, liegen Gutachten vor und auch wurden bereits
Abstimmungen mit den zustdndigen Behérden hinsichtlich Verkehr und Larm durchgefiihrt.
Insbesondere die geschlossene Anlieferung sowie die Verkehrsfiihrung mittels zusétzlicher
Fahrspuren auf dem Seeweg Ulberzeugen hier fiir das Konzept Kaufland. Ich bitte jedoch zu
beriicksichtigen, dass im weiteren Verfahren hier die Abstimmungen mit den Anwohnern und
Fachbehdrden noch erfolgen muss.

Eines ist jedoch m.E. klar: Egal welches Konzept kommt — die Anwohner in der Hohbergstr.,
Erlenweg, Seeweg und Frankenstr. miissen durch ergdnzende MalRnahmen geschiitzt werden.

| Ad: Vertraglichkeit

Sicherlich wird sich der Umsatz der Fa. Kaufland nicht ausschlief3lich aus neuen und zusétzlichen
Kunden zusammensetzen. Es wird hier zu Verdrdngungen kommen, die jedoch weitestgehend
andere grofRere Einzelhandelsmérkte betreffen wird. Ich sehe hier aber auch die Chance neue
Kaufkraft nach Erlenbach zu lotsen, die wiederum von anderen Gewerbetreibenden als neue
Kundschaft gewonnen werden kann. Leider habe ich bisher auch keine Aussagen von den
Befiirwortern des REWE/ALDI Konzeptes vernommen, wie ortsansdssige Getrdnkehandler
geschlitzt werden — die Konkurrenz durch 800 gm REWE Getrdnkehandel wird ja in diesem Fall
ausdriicklich begriif3t. Sollte ein Elektromarkt angesiedelt werden, stellt sich auch die Frage der
Auswirkungen auf die Fachgeschéfte in der Bahn- und der Lindenstrale.

Die Ansiedlung eines sogenannten Vollsortimenters wird nicht den Untergang des Einzelhandels in
Erlenbach bedeuten. Der Stadtrat hat bereits in einer friiheren Sitzung beschlossen, dass die von
Kaufland verfolgte Sortimentsliste mit einer max. Verkaufsfliche von 3.500 qm als vertréglich
angesehen wird. Das wird offensichtlich von zu vielen vergessen.

Ich kénnte zu jedem einzelnen Punkt umfangreiche weitere Ausfiihrungen vorbringen. Die
Argumente sind jedoch hinldnglich ausgetauscht. Und daher ist, wie oben bereits ausgefiihrt,
heute Zeit fiir eine Entscheidung.
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Mich persénlich treibt eine groBe Sorge um: Das Alternativkonzept konnte ein
Ablenkungsmandver sein und schnell wieder verschwinden, wenn der Investor Kaufland verhindert
und damit aus dem Spiel ist.

Unser aller zumindest offentlich gedulRertes Ziel war, einerseits die Versorgung der Blirgerinnen
und Birger von Erlenbach sicher zu stellen und andererseits den TV Erlenbach beim Bau und der
Finanzierung seiner Halle zu unterstiitzen. Zumindest das Ziel der Unterstiitzung des TV
Erlenbach sehe ich deutlich geféhrdet. Motivation fiir das Alternativkonzept — angestofRen von
einem ortsanséssigen Markt — war von Beginn an die Verhinderung einer Ansiedlung des
Wettbewerbers Kaufland auf dem benachbarten Geldnde — dies wurde auch 6ffentlich so
geéufiert.

Ich habe Herrn Kunkel als ehrbaren Kaufmann kennen gelernt und habe auch keine Zweifel an
seinen ehrlichen Absichten. Daher zielen meine AufRerungen nicht auf ihn.

Der Kaufpreis ist It. Angaben von REWE ein politischer Preis. Das heif3t fiir mich eindeutig, dass
dieser Preis nicht mehr gezahlt werden wirde, wenn die Notwendigkeit fir den politischen Preis
sprich der Druck durch Kaufland wegféllt. Ohne einen Mieter REWE mit Zahlung des politischen
Preises ist auch die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens nicht mehr gegeben. Und damit ist auch die
Moglichkeit real gegeben, dass der Investor Kunkel aus wirtschaftlichen Griinden den Vertrag nicht
erfullt und erfiillen kann und in der Folge zurlicktritt,

Ich sehe auch die Gefahr, dass es Auflagen geben wird, insbesondere im Larmschutz und in der
VerkehrserschlieBung. Diese Auflagen kénnen den im hinterlegten Kaufangebot genannten Betrag
von 100.000 EUR, der als Grenze fiir das Rlicktrittsrecht im Kaufangebot festgelegt ist, schnell
Ubersteigen. Sollte dann aufgrund dieser zusétzlichen Kosten ein Riicktritt erfolgen, steht der TV
Erlenbach - und damit letztendlich auch die Biirgerinnen und Bliirger von Erlenbach als Verlierer
da.

Und am Ende steht der TV ohne Investor und ohne Geld fiir seine neue Halle da.

Zweiter Burgermeister Werner Hillerich dufRert sich fiir die SPD-Fraktion wie folgt:

Sehr geehrte Damen und Herren des Stadtrates,

unsere Fraktionsmitglieder haben schon den Billigungs-Beschluss vom November letzten Jahres,
der ja bekanntlich mit 17:8 Stimmen fiir den damaligen Investor ausfiel, mehrheitlich mitgetragen,
ein Alternativkonzept lag damals lberhaupt noch nicht vor. Seitdem ist viel passiert, viele
Scherben sind in Erlenbach zerschlagen worden, aber auch neue Entwicklungen eingetreten, die
in die heutige Beschlussvorlage der Verwaltung miinden.

Fir uns hat sich in der Beurteilung der Sachlage wenig geédndert, wenn, dann zum Positiven durch
die merklich reduzierte Dimension des Baukérpers bei der Planung des Investors Kaufland, der It.
Vertrag mit dem TVE Eigentimer des Geldndes ist, und das sicher auch bleiben méchte nach all
den Vorleistungen, die er bisher fiir die Planung aufgewendet hat.

Fast allen Einwendungen, die von vielen Seiten verstdndlicherweise gekommen sind, wurde nach
unserer Sicht der Wind aus den Segeln genommen und deshalb ist es fir uns vollkommen
unverstéandlich, dass die Gegner dieses reduzierte Vorhaben immer noch genauso torpedieren wie
vor der Planénderung. Ich will unsere Uberlegungen dazu an den 4. wichtigsten Punkten deutlich
machen:
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1. Die Erlenbacher Liste

Nach aktuellem Planungsstand von Kaufland sind lediglich noch weniger als 100 gm
innenstadtrelevante Sortimente. Die zusténdigen Regierungsstellen haben schon das viel gréRere
Projekt zugelassen und als vertrdglich mit dem Einzelhandelskonzept eingestuft. Wenn unsere
wenigen Geschéfte rund um die Bahnstral3e diese 100 gm im Wettbewerb nicht aushalten kénnen
und wenn weiterhin von allwissenden Auguren der ,Tod des Einzelhandels und ,unumgéngliche
SchlieBungen” an die Wand gemalt werden, dann klingt das doch sehr nach Kaffeesatzleserei.
Von zusétzlichen Synergieeffekten — ,wenn ich schon mal in Erlenbach bin, kann ich auch mal ins
Foto- oder Brillenfachgeschaft gehen, ein Eis mitnehmen, beim Metzger reinschauen... , — ist nie
die Rede, es wird immer nur der worst-case beschworen. Was uns als Sozialdemokraten dabei
auch besonders wichtig ist: Kaufland wird nur sozialversicherungspflichtige Teil- oder
Vollzeitarbeitskréfte einstellen in der GréRenordnung von 75-80 und keine 450-€-Jobs anbieten.
Vom Alternativ-Anbieter haben wir dazu noch nichts konkretes gehért, wohl aber, dass dort auch
450-€-Jobs angeboten werden.

2. Der Vertraglichkeit der Bebauung

Der jetzige Plan reduziert die H6he des Gebéudes auf das Mal3 des bestehenden REWE-Marktes.
Sowoh! ALDI als auch der Getrénkemarkt REWE, plus ein immer noch nicht definierter Fachmarkt
3, sind héher. Das kann also kein Gegenargument mehr sein. Die Belieferung (iber die
Miltenberger Stral3e reduziert die Ldrmemissionen der Be- und Entladung qua Einhausung auf ein
Minimum, das Alternativkonzept sieht offene Belieferung direkt am Gartenzaun iiber die Zufahrten
zum Parkplatz vor, die auch von Autos, Radfahrern und Fuf3géngern mit Einkaufswagen
frequentiert werden — hierin liegt fiir uns ein offensichtliches Geféhrdungspotential — ob das
Uberhaupt genehmigungsféhig ist, wagen wir zu bezweifeln. Ich erinnere hier an die Auflagen des
Landratsamts bei der Anlieferungsproblematik am Netto-Markt, wo eine 4-m hohe
Larmschutzwand gefordert wurde, wohlgemerkt zur Stral3e hin. Wie hoch miisste die dann erst zu
einer Wohnbebauung ausfallen? Klarer Punkt pro Kaufland. Parkplétze sind bei beiden Konzepten
offen den Gebéuden vorgelagert — Unentschieden.

3. Verkehrssituation

Dass eine neue Bebauung mit Lebensmitteleinzelhandel mehr Verkehr anziehen wird, ist uns allen
klar. Dass das Alternativkonzept bei gleicher Kaufsumme und anndhernd gleichen Verkaufsfidchen
statt der ca. 2500 Fahrzeugbewegungen nur 1500 generieren soll, also im Umkehrschluss auch
2/56 weniger Umsatz, ist in unseren Augen Augenwischerei — wie soll das wirtschaftlich
funktionieren? Wir gehen von annédhernd gleichen Verkehrszahlen bei beiden Konzepten aus. Das
Argument, dass die Zufahrt auch lber den bestehenden REWE-Markt erfolgen kann, ldsst auR3er
Acht, dass ja dort das jetzige Aufkommen bestehen bleibt und zusétzlich viel mehr
Begegnungsverkehr auf beiden Parkpldtzen stattfinden wird — wieder mehr Gefahrenpotential.
Zusétzlich werden dann wohl viele Kéufer, die bei REWE einkaufen wollen und aus Richtung
Osten und Stiden kommen, versuchen, die Ampeln zu umfahren und die Einfahrt am Seeweg zu
nutzen. Der Einwand zur zusétzlichen Gefédhrdung von FuSgéngern und Schiilern an den neuen
Einfahrten Seeweg und Miltenberger Stral3e greift zu kurz. Weiterhin kann — wer denn will — auch
die jeweils andere Straf3enseite benutzen — mit Ampel, Zebrastreifen und ganz ohne Einfahrten. In
Watte packen kénnen wir unsere Kinder sowieso nicht — und muss nicht fiir jeden Auto- oder LKW-
Fahrer gegenseitige Rlicksichtnahme und der Vorrang des FulRgéngers an erster Stelle stehen?
Gab es an der jetzigen Einfahrt REWE an der Berliner StrafRe schon mal einen Unfall mit
Schiilern? Dort endet der Gehweg von oben und unten direkt an der Ein- und Ausfahrt — wo sind
da die Eltern, die dagegen protestieren? Das tégliche Abholspiel der autofahrenden Eltern und
Opas an der Grundschule ist viel gefédhrlicher, als eine neue Einfahrt am Seeweg. Natiirlich
mussen wir die Gesamtverkehrssituation im Auge behalten — viele Befiirchtungen iiber mehr
Verkehr in den Wohngebieten ringsum kénnen wir als Stadt mit Tempo-30-Zonen und LKW-
Fahrverboten dort malRgeblich entschérfen. Dazu haben wir in der nun folgenden Bauphase noch
gentgend Zeit — egal welche Bebauung kommen mag.

Anlage 3
Seite 8 von 10



4. Der TVE

Von allen Seiten kommt immer wieder und als Erstes in der Argumentationskette das Bekenntnis
mit vielen Krokodiltrdnen: Natiirlich wollen wir dem TVE beim Bau seiner Halle nicht im Wege
stehen. Genau das machen aber seit vielen Monaten die vielen Bedenkentréger, die das Vorhaben
bis heute unertrglich in die Lédnge gezogen haben — 5 Jahre sind eine lange Zeit. Wir von der
SPD waren und sind bis heute die einzige Fraktion, die deshalb auch so handelt und das auch
Offentlich immer vertreten hat.

5. Zum guten Schluss

In den letzten Monaten wurde viel bdses Blut vergossen, Gréaben aufgeschiittet und mit oftmals vor
Polemik nur so triefenden Ausdriicken versucht, einseitig Stimmung zu machen. (,Rattern“ von
Palettenwégen — unertradgliche Erhéhung an Larm — idyllische griine Wiesen vor dem Gartenzaun
(gemeint ist damit der TV Sportplatz) furchtbare ,Aussicht — Verlust an Sonne — massiv erhéhtes
Verkehrsaufkommen — herumstehende LKW-Kolonnen - gigantisches Industriegebdude -
verschandelte Stadteoptik — Hoher Wertverlust — Tod des Einzelhandels — Gefahrdung der
Rollatorfahrer).

Es mag sich jeder selbst ein Bild machen, ob eine solche Wortwahl der ganzen Diskussion dienlich
ist oder nicht. Im Moment ist leider keiner der Akteure beider Meinungslager mehr bereit. sich mit
sachlichen Argumenten umstimmen zu lassen — Schade. Wir sind deshalb der Ansicht, dass heute
auf jeden Fall entschieden werden soll, wie es weitergeht, und das Herumgeeiere ein Ende hat —
langsam werden wir Erlenbacher schon zum Gespdétt der umliegenden Gemeinden, die das so gar
nicht verstehen kénnen. Wir werden dem Kauflandprojekt in der vorstehenden Planung
zustimmen.

Sollte die Mehrheit des Gremiums das Alternativkonzept wiinschen, so werden wir das natiirlich
auch mittragen, und versuchen, das Beste fiir die gesamte Stadt zu erreichen, nicht nur fir die
eine oder andere Gruppierung. Denn nicht wer am lautesten schreit und in der Presse présent ist,
hat unbedingt die besseren Argumente. Wie die leider schweigende Mehrheit der Erlenbacher
Blrger dartber denkt, wissen wir alle nicht.

Vielen Dank

Anhand der als Anlage 6 diesem Protokoll beigefligten Prasentation erlautert schlielich Frau
Gebler, welche Erkenntnisse sie aus einer Umfrage bei Kaufland Standorten beziglich der
Innenstadtrelevanz gewonnen hat.

Nach Abschluss der Beratung mochte Birgermeister Berninger zunachst {ber seinen
Beschlussvorschlag abstimmen lassen, da dieser sich auf ein bereits weiter fortgeschrittenes
Verfahren bezieht. Fur den Fall der Ablehnung seines Vorschlages soll dann (ber den
Beschlussvorschlag der Fraktion des UWV abgestimmt werden. Mit dieser Vorgehensweise
besteht Einverstandnis im Gremium.

Beschluss:

Der Stadtrat hat fir die Bebauung des TVE-Gelandes am Seeweg am 20.11.2013 die Billigung
eines Bebauungsplanentwurfes aufgrund der Vorentwurfsgestaltung durch die Fa. Kaufland
vorgenommen. Nach der offentlichen Auslegung und den dazu eingegangenen Stellungnahmen
hat der Vorhabentrdger seine Planungen Uberarbeitet und bittet darum, einen neuen und
reduzierten Planentwurf ins weitere Verfahren einzubringen und zu billigen. Der Stadtrat stimmt
der Vorgehensweise zu und beschlief3t die Weiterverfolgung des geénderten Planentwurfes
.Kaufland". Die Verwaltung wird beauftragt, den Planentwurf unter Berlicksichtigung der bisher
eingegangenen Stellungnahmen mit dem Vorhabentrager so vorzubereiten, dass eine Billigung in
den Septembersitzungen 2014 des Gremiums erfolgen kann. Sollte der Bebauungsplan keine
Rechtskraft erreichen, so steht der Stadtrat der Weiterverfolgung des alternativen
Konzeptentwurfes der Investorengruppe Kunkel/Aldi/Rewe positiv gegentiber.
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Abstimmung: 12:13

Beschluss:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, der
auf dem Gelande des TVE ein Fachmarktkonzept (nicht Vollsortimenter) mit mindestens zwei
selbstandigen, voneinander getrennten Baukorpern verwirklicht. Die Baukérper sind hierbei
eingeschossig vorzusehen. Die Andienung mit Waren und die Zufahrt fir Kunden erfolgt nicht
Uber die Miltenberger Stralle. In den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die
Beschlisse des Stadtrates vom 21.10.2010, vom 28.02.2012 und vom 26.04.2012 zum
Einzelhandelsgutachten (Bulwien Gesa) umzusetzen.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, mit einem Vorhabentrdger einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan abzustimmen, der die Anforderungen nach Ziff. 1 erfillt und bei dem die
Kosten des Planentwurfes vom Vorhabentrager zu ibernehmen sind.

Abstimmung: 18:7

Erlenbach. Main, 01.12.2014 Fur die Richtigkeit des Auszuges

A D :
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REGIERUNG VON UNTERFRANKEN

Regierung von Unterfranken - 97064 Wirzburg

Ingenieurburo fur Bauwesen Baunach
Wirzburger Str. 52

97264 Helmstadt

per E-Mail (heimann@ib-baunach.de)

Ihre Zeichen, Unser Zeichen (bitte angeben)

Ihre Nachricht vom Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter Telefon (09 31) Telefax (09 31) Zi.-Nr. Datum
rki/she 24-8314.2-6-14 380-1279 380-2279 291 23.05.2016
27.04.2016 Herr Blchs sebastian.buechs@reg-ufr.bayern.de

Objektentwicklung: Neubau von Fachmarkten zur Nahversorgung, Miltenberger StraRe in
63906 Erlenbach am Main, Landkreis Miltenberg
Landesplanerische und stadtebauliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die ,Fachmarkte Erlenbach GmbH®, Industriestrale 18, 63811 Stockstadt plant die Errichtung
von drei Fachmarkten zur Nahversorgung in der Miltenberger Str. (ST 2309), Ecke Seeweg in
Erlenbach am Main. Konkret sind ein ALDI-Markt, ein REWE-Getrankemarkt sowie ein Drogerie-
fachmarkt vorgesehen. Der Standort umfasst die Flurstlicke 2694/23, 2630/1, 2635/1, 2630 so-
wie 2535/5. Als Verkaufsflache sind laut Inren Angaben flr den Aldi-Markt 1.110,97 m? vorgese-
hen, fir den REWE-Getrankemarkt 664,41 m? (Verkaufsflache, Windfang und AuRenverkaufsfla-

che) sowie fiir den Drogeriefachmarkt 750 mZ.
Aus landesplanerischer Sicht ist zu dem Vorhaben Folgendes festzustellen:

1. Neubau Aldi-Markt

Bei der geplanten GroRRe des Aldi-Marktes handelt es sich um ein Einzelhandelsgrol3projekt
gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (grofflachiger Einzelhandelsbetrieb, der sich
nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nicht nur unwesentlich auswirken
kann). Dieser stellt i.S.d. Begriindung zu Ziel 5.3.1 des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2013 (LEP) ein EinzelhandelsgroRprojekt dar. Damit sind die Einzelhandelsziele des LEP zu

beachten.
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Gem. Ziel 5.3.1 LEP sind Flachenausweisungen fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Ver-
kaufsflache in allen Gemeinden zulassig. Beim Aldi-Markt handelt es sich um einen Nahversor-
gungsbetrieb im Sinne von Ziel 5.3.1 LEP, die Verkaufsflache bleibt mit 1.110,97 m? deutlich
unter dem Schwellenwert von 1.200 m?. Damit ist die gewunschte Verkaufsflachengrofie lan-

desplanerisch nicht zu beanstanden.

Gem. Ziel 5.3.2 LEP (Lage in der Gemeinde) hat die Flachenausweisung fur Einzelhandels-
grol3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. In &stlicher und sudlicher Ent-
fernung grenzen Wohngebiete direkt an den Standort an. Der Ortskern von Erlenbach ist in ca.
400 m FulRweg zu erreichen, an der Kreuzung Seeweg besteht hierfir eine Lichtsignalanlage
(LSA) fiir FuBgéanger, die den sicheren Uberweg Uiber die Miltenberger Stralle gewéhrleistet. Die
nachste Bushaltestelle (Pfitzenacker) ist in rd. 250 m Entfernung ebenfalls fuRlaufig mittels LSA
zu erreichen. Der Standort ist damit ortsiiblich an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Nach Ubereinstimmender Ansicht der hdheren Landesplanungsbehdrde und des

Stadtebaus wird der Standort im Sinne von Ziel 5.3.2 LEP als integriert angesehen.

Die Errichtung des Aldi-Marktes entspricht den Einzelhandelszielen des LEP und des Regional-

plans Bayerischer Untermain.

2. Rewe-Getrankemarkt und Drogeriefachmarkt

Durch den Neubau des eigenstandigen REWE-Getrankemarkts mit 664,41 m? Verkaufsflache
bzw. 967 m? Geschossflache und des Drogeriemarktes mit 750 m? Verkaufsflache bzw. 987 m?
Geschossflache entstehen h.E. keine weiteren grofflachigen Einzelhandelsbetriebe gemaf § 11
Abs. 3 BauNVO. Damit sind diese Markte, jedenfalls jeweils fur sich betrachtet, nicht von den
Regelungen des LEP zu Einzelhandelsgrofliprojekten erfasst. Diese Einschatzung folgt der An-
nahme, dass es sich hierbei um selbststandige Funktionseinheiten handelt. Indizien fur eine
Selbststandigkeit in diesem Sinne sind gem. Urteil des OVG NRW vom 25. April 2005 u. a. eine
bautechnische Gestaltung, die es erlaubt, dass jeder Betrieb von den betrieblichen Ablaufen her
fur sich funktionsfahig ist, eigene Zugange, Kassenbereiche und Sozialrdume und eine eigen-
standige Andienung hat. Fur eine Selbststandigkeit spricht demnach auch, wenn die Verkaufs-
und Lageraktivitaten der Betriebe vollstandig voneinander getrennt sind, wenn sie von verschie-
denen Betreibern mit unterschiedlichem Betriebszweck betrieben werden, jederzeit unabhangig
voneinander den Eigentiimer wie den Mieter wechseln kénnen, ihren Geschéaftsbetrieb einstellen
oder die jeweiligen Raumlichkeiten Uber eine Nutzungsanderung einer gednderten Nutzung zu-

fihren konnen, ohne dass davon der oder die anderen Betriebe betroffen werden.
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3. Agglomeration / Gesamtbetrachtung
Selbst bei Annahme einer Agglomeration mit dem bestehenden REWE-Markt bliebe die Ge-
samtverkaufsflache dieser Markte unter den Obergrenzen gem. Ziel 5.3.3 LEP. Das Vorhaben ist

somit auch in seiner gesamten Gréle nicht zu beanstanden.

Gem. Ziel B IV 2.4.2 RP1 soll in den Mittelzentren auf die Erhaltung und den Ausbau des Wa-
renangebots fir den allgemeinen und gehobenen Bedarf hingewirkt werden (...). Durch die Er-
richtung der Einzelhandelsbetriebe wird in diesen Sortimenten das Angebot im gemeinsamen
Mittelzentrum Obernburg a.Main/Elsenfeld/Erlenbach a.Main ausgebaut und verbessert, was im

Sinne von Ziel B IV 2.4.2 RP1 positiv zu bewerten ist.

4. Fazit
Insgesamt ist festzustellen, dass die Einzelhandelsfestlegungen des LEP und des RP1 dem
Vorhaben nicht entgegenstehen. Von der hdheren Landesplanungsbehérde sowie vom Sachge-

biet Stadtebau werden bezlglich des Einzelhandels keine Einwande erhoben.

5. Hinweise

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschliel3lich auf die Einzelhandelsproblematik aus der Sicht
der Raumordnung und Landesplanung sowie des Stadtebaus und der Stadtebauférderung. Das
Sachgebiet Stadtebau verweist zudem auf die Stellungnahme aus dem Jahre 2012 sowie auf
die Ziele des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und des Einzelhandelskon-

zepts der Stadt Erlenbach a. Main.

Eine Prufung und Wurdigung sonstiger offentlicher Belange ist mit dieser Stellungnahme nicht
verbunden. Die Entscheidung bauleitplanerisch aktiv zu werden, liegt allein bei der Gemeinde.

Die Zustandigkeit fur die baurechtliche Beurteilung liegt beim Landratsamt.

Mit freundlichen GriiRen

Buchs
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