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genannte Verkaufsflachen im Einkaufszentrum fur die
aufgeflhrten Sortimente nicht Gberschritten werden dirfen:

Alle ausfallenden Hochstamm- und Solitarpflanzen sind grund-
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satzlich zu ersetzen. Bei Strauchpflanzungen ist bei einem Ausfall
Schuhe - max 500m?, Tabak/Zeltschrifter, - max. 70T, von fiber 10% nachzupfianzen e Nachrichtliche Ubernahme TRTAbrar OAAOn S AT N n ot oo e T T ool % K. 1 BNIG 20
Drogeriemarktartikel - max.350m7, Bekleidung - max 400 m?, big zum 02.01.4998. gnahme innerhalb eines Monats, d. h.
Sportartikel - max.470m? Pflanzqualitdt: Bodenfunde

Tankstellen sind nicht zulassig

Wohnungen sind gemanR §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO
ausnahmsweise
erst ab dem 3. OG zuldssig.

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Die Emichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
(Verkauf an Endverbraucher) ist nicht zulassig

Wohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind
ausnahmsweise zulassig und in die Betriebsgebaude zu

&
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Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den Gatebestimmungen
fir Baumschulpflanzungen DIN 18916,

zu pflanzende Baume

erhaltenswerie Bdume und Stréaucher

Sonstige Planzeichen

Bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimem missen nach Art. B
Abs, 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes unverzlglich gemeldet werden
und gemaf Art. B Abs. 2 sind aufgefundene Gegenstande und der Fundort
unverandert zu belassen.

Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche Festsetzungen

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im SO, GE» + GEs
Soweit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, GE« + GEs - Gebiet
Wohnungen u.a. far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 09.06.1998 wurde mit Begrindungsentwurf vom
13.&9,I1 Qiﬂ gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.01.2000 bis 18.02.2000 &ffentlich
ausgeleg

Die Stadt Aschaffenburg hat mit Beschiuss des Stadirates vom 02.04.2000 den Beba uungs-

plan vom 09.06.1999 gamaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschiossen und die Begrdndung
hierzu vom 13.09.1599 gebilligt.

mmmbirg®meister

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 12,05 2000 gemal § 10 Abs. 3 BauGE
orisiblich bekannt gemacht.

integrieren. Freistehende Wohn-Einzelhauser sind unzulassig. BEEE B B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen werden, so sind
Lager-/Ausstellungsflachen sind nur im ruckwartigen Grund- diese in Lage und Onentierung 50 auszurichten, daf sie im Schallschatten der ger Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Oblichen Dienststunden im
stiicksbereich mit einer Gréfe von max. 25 % der Grundstiicks- o= Wirzburger Strale liegen. Fenster und Turen sind schallddmmend auszufihren athaus der Stadt Aschaffenburg, Dalbergstrafie 15, Stadtplanungsamt, zu jedermanns Ein-

flache zulassig.

Zugelassen sind jedoch Verkaufsflachen far Kfz-Handel und Kifz-
Zubehor.

MaR der baulichen Nutzung

zB. GRZ 0,6 Grundflachenzahl

zB GFZ 1,8 Gescholfiachenzahl

BN

Stellplatze

Ortliche Bauvorschriften

PD/SD

Pult- und Satteldach

zB. DN 5°-35° zulassige Dachneigung als Unter- und Obergrenze (Altgrad)

Die Festlegung der Larmschutzklasse erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, in
Abhangigkeit von der geplanten Nutzung.

Die Larmschutzklasse der Fenster sind im bauaufsichtlichen Verfahren (nicht im
Baugenehmigungsverfahren) festzulegen um auch die Genehmigungsfreisteller
zu erfassen.

Garagen und Nebenanlagen

Dies betrifft Garagen und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, die Gebaude im
Sinne der BayBO sind, darfer: nur innerhalb der Baugrenzen oder der fir sig aus-
gewiesenen Flachen ermichtet werden.

sicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft pegeben. Der Bebauungs-
plan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rech

geg des § 44 Abs: 3 Salz 1 und 2, Abs. 4

Aschaffenburg, 16.05.2000
STADT ASCHAFFENBURG

Clerblrgermeister

= p— Firstichtung, bei Einzelhausern = Richtung des Haupffirstes
z B Wl -V  Zahlder Voligeschosse als Mindest- und Hochstgrenze Stellplitze
Steliplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der fur sie ausgewiesenen
Kennzeichnungen Flachen zulassig.
BHUWEiSE’ Baugrenzen xaxaxaxaxa Umgrenzung von Flachen die erheblich mit umweltgefahrdenden MaB der baulichen Nutzung
— Stoffen belastet sind, Eine Sanierung Ist nach den Erkenntnissen Die zuléssige GeschoRflache kann gemal § 21a BauNVO um die Fl&chen notwen-
(o] offene Bauweise der Fachbehérden durchzufiihren, diger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.
“ i skt Bininais xbxbxbxbxb Umagrenzung von Flachen die erheblich mit umweltgefatrdenden
Wwes I— Stoffen belastet sind. Eine Sanierung ist je nach der vorgesehenen
Nutzung nach Erkenntnissen der Fachbehérden durchzufiihren. Bauordnungsrechtliche FEStSEHHI‘IgEﬂ
mmysm=os Baulinie Dédcher / Dachneigun
XCXCXCXCXC Umnagrenzung von Verdachtsfidchen, die die nach der Nutzung als ) gung . : ,
e ki E—— Steinbruch kinstiich aufgefiillt wurde. Es besteht der Verdacht, dai Abweichend von den festgesetzten Dachneigungen (sxgna Planzeichen) kénnen
Baugrenze C dabei umweltgefahrdende Stoffe, wie Bauschutt, Hausmiill, andere Dachneigungen und Dachformen ausnahmsweise zugelassen werden,
{_#’ Autowracks, evtl Sonderabfille und ggf. Munition miteirgelagert soweit technische Einrichtungen (z.B. Sonnenkollektoren, Aufzugsmaschinenraum
- wurden, elc.) dies erfordern. Das Straften- und Ortsbild darf dabei nicht beeintrachtigt
werden. Doppelhauser und Grenzgaragen sind mit einheitlicher Dachneigung und
Verkehrsfliachen Dachfarbe auszufiihren. Dachformen wie Kruppelwalme oder Schopfwalme sind
- Hinweise HREUeER
Beilit Strafienverkehrsflachen (Auftellung unverbindlich) Mo Bsatehands Grirdaticks Balkone und Loggien
BEBINICE LLUNARUChOrens Balkone und Loggien sind entlang der Wirzburger Strafte an den stralienzuge-
K Voo ] = wandten Gebaudeseiten nicht zulassig.
V= sffentliches Verkehrsgriin vorgeschlagene Grundstlcksgrenze
. Abstandsflichenregelung ML SRR ‘ :
ﬂ z.B. 5500 Flurstucksnummer Artikel 6 und 7 BayBO sind anzuwenden. > EMOH L@, = TR —_ /} B
offentliche Parkplatze T
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—— Straflenbegrenzungslinie M S il Bebauungsplanfir den siiddstlichen Teilbereich der ehemaligen Ready-
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanentwurf fiir den siiddstlichen Teilbereich der ehemaligen Ready-Kaserne
fur das Gebiet zwischen Wirzburger Strale, stdlichem Teilbereich der ehemaligen Graves-
Kaserne, Fulweg Koempelstraie mit stidgstlicher und sidwestlicher Grundstucksgrenze
FI.Nr. 2307/13, Steubenstrale bis einschliellich sidwestlicher Grundstiicksgrenze

FI.Nr. 2307/10, siidwestlicher-und nordwestlicher Geltungsbereichsgrenze (Nr. 4/1a)

1. Planungsanlass:

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung-und Ordnung hat die Stadt Aschaf-
fenburg die Uberplanung aller freigewardenen Flachen der US-Streitkrafte einge-
leitet. Der Bebauungsplan ist Bestandteil dieser Gesamtplanung, die auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Rahmenplans erfolgt.

2. Abgrenzung des Planun‘gsgebietes‘:

Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflaiche der ehemaligen ,Ready-Kaserne" sowie
Teile des stlich davon gelegenen Gewerbe-/Mischgebiets. Diese Einbeziehung der
gewerblichen Bauflachen erméglicht die grundlegende und flachensparende Neu-
ordnung der VerkehrserschlieBung in diesem Bereich.

Von der ehemaligen Kaserne sind nur die Teilflichen in den Bebauungsplan aufge-
nammen, bei denen die Altlastenfrage bereits soweit geklart ist, dass sie planungs-
rechtlich dargestellt werden kénnen und bei denen die stadtebaulichen Ziele soweit
bestimmt sind, dass sie in Gebietskategorien zu fassen sind.

3. Planungsrechtliche Situation:
3.1 A Regional- und Landesplanung:

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet des Oberzentrums Aschaffenburg, das
durch Ausweisung von Wohnbauflachen und Gewerbeflichen Schwerpunkt der
Siedlungstatigkeit bleiben soll. Weiterhin soll der Dienstleistungsbereich in
Aschaffenburg ausgebaut werden, um die Arbeitsplatzsituation zu verbessern. Im
Verdichtungsraum Aschaffenb'u'rgs sollen diese Ziele moglichst chne ,Ubermé&tige
Beanspruchung der Landschaft® erreicht werden. Der Bebauungsplan zur stadte-
haulichen Neuordnung der ehem. Sondergebietsflachen wird all diesen regional-
planerischen Zielen in vollem Umfang gerecht. ' :

Begrindung Nrd4_1_a/PCH Seile 1 von}



3.2

3.3

4.1

Vorbereitende Bauleitplanung:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 20.12.1995 sind die
Bereiche beiderseits der St 2312 (WUrzburger Stralle) als gemischte Baufidchen
dargestelit. Die St 2312 ist Bestandteil des stédtischen Hauptstrakennetzes und ist
die nach Osten gerichtete Einfalistrale der Stadt. Ostlich der ehemaligen Kaserne
schlielen sich entlang der Hauptstralle gewerbliche Baufldchen an.

Verbindliche Bauleitplanung:

Fir die ehemaligen Kasernenflachen besteht kein Bebauungsplan.-Die &stlich da-
von gelegenen gewerblich genutzten Grundstlcke sind als Gewerbegebiet bzw.
Mischgebiet in Bebauungsplanen festgesetzt. Rechtsverbindlich in Bebauungs-
plénen geregelt ist weiterhin die Verkehrsflache der St 2312 sowie die gesamte
ehemalige ,Graves-Kaserne® nordlich der Wirzburger Strake. Das Planungsgebiet
wurde, soweit es von der Wirzburger Strafle erschlossen war, teilweise als Innen-
bereich behandelt, der grélkte Teil der Flachen waren jedoch als Aulienbereich im
Innenbereich einzustufen.

Stidtebauliche Situation:

- Der &stliche Stadteingang von Aschaffenburg war Jahrzehnte lang von militarischer

Nutzung geprégt. Beiderseits der Wirzburger Stralke lagen Kasernen mit mehrge-
schossigen Mannschaftsgebduden, technischen ‘Gebauden, Abstellflachen und
Sportanlagen. Diese Nutzungen waren auf die Wiirzburger Strafte hin ausgerichtet
und weitgehend von dort erschiossen.

Das Planungsgebiet ist gréfitenteils Bestandteil dleses Nutzungsgefuges und liegt
in siidéstlicher Stadtrandlage etwa 2,5 km Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt. s
ist etwa 5 ha grofl und enthalt grofiflachige, plamerte Abstelifiachen flr militéri-
sches Geréat und einige eingeschossige Kasernengebaude. Ostlich der ehemaligen
Kasernen, auf der Sidseite der Wurzburger Stralle, besteht ein groftes Autohaus
mit Tankstelle und Servicegeb&uden. Im Anschluss daran liegt eine Baullcke, die
mehrgeschossig bebaubar ware. Die gegentberliegende Seite der ehem. zivilen
Nutzung ist gréfitenteils inbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Aus Richtung Osten kommend beginnt damit im Bereich des Planungsgebiets die

geschlossene Bebauung beiderseits der Wirzburger Stralte, sodass dieser Bereich
als ,dstlicher Stadteingang" zu bezeichnen ist. :

Untergrundverhﬁltnisse und Altlasten

Der vorhandene Bodenaufbau im Planungsgebiet ist durch die Nutzung der vergan-
genen Jahrzehnte stark gestért. Grundsatzlich liegt das Gebiet im Bereich des
Bréckelschiefers, der nur in geringfigigem Mafke wasserdurchléssig ist, sodass in
unterschiedlichen Tiefen mit Schichtenwasser zu rechnen ist. Weiterhin muss mit
Auffillungen unterschiedlicher Machtigkeit und Flachenausdehnung sowie unter-
schiedlichem Auffullmaterial gerechnet werden. Aulterdem sind innerhalb des na-
tirlichen Bodengefiiges einzelne Linsen mit verschiedenem Bodenmaterial (z B.
Ton) nicht auszuschlielen,

Aufgrund der friheren mlhtanschen Nutzung des ehemaligen US Kasernenberei-
ches wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bodenuntersuchungen hin-
5|chtl1ch des Verdachtes von Altlasten vorgenommen.

Begrandung Nr4_1_a/PC1’ Seite 2 vun;
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Im Sommer 1992 wurden zZunéchst ,,beprobungslose Vararbeiten® seiténs der Stadt
Aschaffenburg in Auftrag gegeben, um eine ,Gefdhrdungsabschatzung und Hand-
lungsempfehlung” zu erhalten. Die Untersuchung der méglichen bzw. vorhandenen
Bodenkontamination wurde entsprechend dem Bayer. Altlastenleitfaden (Bayer. *
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen Bayer Staatsministe-
rium des Innern, Minchen 1991) vorgenommen.

Die Ergebnisse der ,Historischen Bodenrecherchen die sich mit Luftblldauswer-
tungen, Ortsbesichtigungen, Befragungen und Behorden Erdrterungen in Arbeits-
kreisen mit betroffenen Trégern Sffentlicher Belange und auch ortskundigen Perso-
nen etc. abzeichneten, sind grafisch in Kartierungen festgehalten. Darauf aufbau-
end wurden weitere Untersuchungen mit Probennahmen und —analyser von der

.Bundesvermdégensverwaltung.in Auftrag gegeben.

Im Sommer 1994 wurden ,orientierende Erkundungen, Phase 11 a* durchgefihrt.
Fur die untersuchten Flachen, die positive Befunde aufwiesen, wurden im Novem-
ber 1994 ,verdichtende Untersuchungen, Phase II b* vorgenommen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen fanden in Form entsprechender Kennzeich-
nungen nach Abstimmung mit den hierzu zustandigen Behdrden Eingang in den
Bebauungsplan.

Die Untersuchungsergebmsse der Altlastenerkundung erbrachten in der sidést-
lichen Ecke der ehemaligen Ready-Kaserne einen aufgeflliten Steinbruch, dessen
bauliche Nutzung nur durch erhebliche Entsorgungsmafnahmen méglich wére.
Eventuelle Beseitigungs-/Sanierungsmafinahmen, die hohe Kosten verursacht hat-
ten, sind deshalb nicht erforderlich, weil diese Flachen als Verkehrsflichen vorge-
sehen sind und damit vollst&ndig versiegelt bieiben. :

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die gesamte ErschiieRung des Planungsgebiets ist durch Erweiterung der vorhan-

denen ErschlieBungsanlagen der Umgebung méglich. Zur Entwdsserung muss bis

zur Herstellung der Erschlieungsaniagen fiir den Restbereich der Ready-Kaserne
das Entwasserungsnetz der Kaserne provisorisch genutzt werden. Die dbrige Ver-

sorgung wird von der Wirzburger Strade aus neu aufgebaut.

Die im Planungsgebiet vorhandenen Leitungen lassen sich nicht weiter verwenden,
da sie zu speziell auf den Nutzungszweck Kaserne ausgerichtet waren und zu gro-
Ren Teilen nur noch eingeschrankt gebrauchsfahig sind. Zur Verkehrserschlieftung
wird, ausgehend von der Wiirzburger Strafte, ein neues Strallensystem aufgebaut,
das die entstehenden Baufelder berilicksichtigt.

Stadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Konversion der enemaligen US-Fldchen entlang der Wiirzburger
Strale soll diese innerstadtische und regionale Hauptverkehrssiralte zu einer auf
die Innenstadt zufithrenden Magistrale entwickeln. Es soll eine ,Dienstleistungs-
achse" vom Rand der Innenstadt bis zum Siedlungsrand entstehen. Bestandteil
dieser Dienstleistungsachse sollen neben Forschungs- und Entwicklungseinrich-
tungen (z. B. FH) gewerbliche Betriebe vorzugsweise im Birobereich sowie Einzel-

handelsbetriebe sein. Durch den gezielten Einsatz der Planungsinstrumente soll
‘jedoch die Funktionsfahigkeit der Innenstadt und des-Stadtteilzentrums Schwein-

heim nicht gefahrdet werden, sodass inshesondere die Errichtung groftfidchiger
Einzelhandelsprojekte relativ restriktiv gehandhabt werden soli. Dabei sind die Er-
gebnisse des Einzelhandelsgutachtens der Stadt Aschaffenburg aus dem Jahr 1999
MaRstab fur die Gesamtentwicklung.

Neben diesen nutzungsstruktureilen Grundsitzen soll der Bereich der Wiirzburger
Strale aber auch baulich-raumlich besonders in Erscheinung treten. Der Straften-
abschnitt der ,Dienstieistungsachse” soll von mehrgeschossigen Gebéuden flankiert
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5.2

werden, die einen rdumlich geschlossen wirkenden Straltenraum bilden. Die vor-
handene mehrgeschossige Bausubstanz der ehemaligen Kasernen sollte nach
Mogl|chke|t in die Neubauvorhaben integriert werden.

Auch die Verkehrsflichen sollen dem reprasentahven Anspruch der: ,,Dlenstlels-
tungsachse” gerecht werden und sind daher fur eine intensive, alleeartige Begri-
nung vorgesehen. Der dstliche Endpunkt der .,Dienstleistungsachse“ soll auflerdem
als raumlich stark in Erscheinung tretende Eingangssituation herausgearbeitet wer-.
den.

Art der baulichen Nutzung:

Fir die groRen Wohngebiete in den Stadtteilen Schweinheim und Gailbach mit ins-
gesamt mehr als 14.000 Einwchnern bestehen seit Jahren im Stadtgebietsteil nur
eingeschrénkte Einkaufsméglichkeiten. Ein grofier Anteil der mobilen Wohnbevél-
kerung deckt inren Bedarf daher aulRerhalb des Stadtgebiets in der Gemeinde Hai-
bach in den drei dort vorhandenen Lebensmitteleinzethandelsbetrieben. AuRerdem
besteht in der Nachbarschaft dieser Lebensmittelbetriebe ein groes Angebotan
Oberbekieidung und Schuhen aus dem unterén Preissegment, das ebenfalls inten-
siv aus Aschaffenburg in Anspruch genommen wird. Die Untersuchungen im Rah-
men des Einzelhandelsgutachtens fiir die Stadt Aschaffenburg belegen fir die Ge-
meinde Haibach einen Kaufkraftabfluss von Aschaffenburg in die Gemeinde Hai-
bach von ¢a. 1 Mio. DM fiir Lebensmittel und ca. 2 Mio. DM fir Bekleidung. Die
Gemeinde Haibach Ubernimmt insofern faktlsch Versorgungsfunktionen fir Aschaf-

-fen burger Stadtteile.

Um diesem Bedurfnls Rechnung zu tragen, wurde im Bebauungsplan daher ein
Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel” festgesetzt. Diese Festsetzung ist aus
der Darstellung gemischte Bauflache des Flachennutzungsplans entwickelt, da
gleichzeitig die Ubrigen Gebiete des Gellungsberelchs als Gewerbegeblet festge-
setzt sind.

Die Konkretisierung des Sondergebiets ist auf der Grundlage eines landesplane-
rischen Abstimmungsverfahrens vorgenommen worden, das parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren fur ein konkretes Projekt durchgefiihrt wurde. In diesem Verfah-
ren hat die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehorde fest-
gestelit, dass ein EinzelhandelsgroRprojekt dann den Erfordernissen der Raumord-
nung entspricht, wenn bestimmte Sortimente und Verkaufsflachen nicht Gberschrit-
ten werden. Diese Sortimentsliste und Verkaufsflachen wurden daher in den Be-
bauungsplan ibernommen (siehe Anlage 1}).

Um der Forderung der,Regierun'g von Unterfranken, durch geeignete Regelungen
die zentrenschadigende Wirkung des Einzelhandels auszuschliefen, gerecht zu

~ werden, wurde im Bebauungsplan auler dem geplanten Sondergebiet nur noch

Gewerbegebiet festgesetzt und dies zum Teil nur mit eingeschrankter Zuldssigkeit
der Einzelhandelsnutzung. Dieselbe Zielrichtung verfolgt auch der Ausschluss der
Zuldssigkeit von Tankstellen im Sondergeblet

Die Beschrénkung der Zuldssigkeit von Wohnungen entlang der Wurzburger Stralke
ergibt sich aus der hohen Verkehrsbelastung und aus der planerischen Absicht, das
Wohnen nur als dienende Funktion der Hauptnutzung zuzulassen.

Die Einschrankung der Zuldssigkeit von Lager und Ausstellungsflachen auf die
riickwértigen Lagen im Gewerbegebiet grindet sich auf die Zielsetzung, die Gebiete
entlang der Wiirzburger Strake als hochwertige Gewerbestandorte mit intensiver
Bodennutzung zu entwickeln,

MaR der baulichen Nutzung:

im. Sonder- und Gewerbegebiet wird fur den nordosthchen‘ vorderen Grundstlcks-
bereich entlang der Wirzburger Straile bis auf ca. 32,00 m Baufenstertiefe eine

‘GRZ- Ausnutzungsmffer von 0,8 und eine GFZ- Ausnutzungsznffer von 1,8 bzw. 2,2
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festgesetzt. Damit kann der unmittetbar an den Stralenraum angrenzende Gebiets-
randstreifen auch optimal mit der stadtebaulich gewollten Gebiudedominanz ent-
wickelt werden.

Im. ruckwartlgen Gebietsabschnitt dagegen wird die GRZ mit 0,6 bzw. 0, 8, die GFZ
mit 1,6 ausgewiesen.

Entsprechend o. g. Planungsziele sind die Geschosszahlen flr das Baufenster an
der Wirzburger Stralte mit einer zwingend III-geschossigen bis zu einer I'V- bzw.
Vv-geschossigen Bauweise festgesetzt. Daran anschlieend ist unterschiedlich eine
Gebaudeentwicklung mit mindestens 1-Geschossen auf Grund der Gebietslage (z.
B. als vertikale Betonung am Stralenendpunkt einer Planstrale) erforderlich und
so zwingend festgesetzt. Weitere Geschossregelungen sind mit den Angaben bis zu

- III bzw. IV als H8chstmalk von Bauhohen getroffen worden,

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Im Bebauungsplan werden durch die Baugrenzen ausreichend grofie
Baufensterflichen bestimmt, sodass der notwendige Spielraum fir eine funktionelle -

_ Betriebsansiedlung gewshrleistet wird. Gleichzeitig verbleibt eine grofzlgige

Vorgartenzone, die unbebaut bleiben soll und mit Festsetzungen fir
vorzunehmende Neuanpflanzungen eine innere Durchgrinung erféhrt. Garagen
oder Nebenanlagen (gemal § 14 BauNVO) durfen ebenfalls nur innerhalb der
Baugrenzen oder der flr sie ausgewiesenen Flachen errichtet werden, um einen
einheitlichen Grinstreifen im Straftenraum weitgehendst zu erzielen.

Baulinien sind lediglich an zwei Grundstlcksteilen vorgesehen, um eine
stiadtebauliche Betonung exakt an dieser Stelle zu erhalten.

So signalisiert die Baulinienfestsetzung auf dem vorderen Grundsttcksteil, am
stidéstlichen Endpunkt der inneren Planstralle eine vertikale Akzentuierung des
Stralenraumes.

Ahnlich ist auch die neu entstandene Ecksituation des Grundstucks (Autohaus
Kunkel) am neuen Kreisverkehrsplatz, stadtebaulich mit bedeutender Lage, zu
gestalten. Auf Grund der geforderten Geb&udeentwicklung entlang der Wirzburger
StraRe ist an dieser Stelle die ,Eingangssituation als Torfunktion® baulich zu

- markieren.

Sonstige Festsetzungen zur Nutzung der Grundstiicke:

Gemal der Festsetzung ,Freiflichengestaltung" ist eine intensive Begrinung von
Vorgartenzonen und nicht bebauten Grundsttcksfldchen vorgesehen. Auflerhalb
von Baufensterflachen sind Pflanzungen (z. T. mit Baumstandorten) vorzunehmen.
Mit der teilweisen Festsetzung einer geschlossenen Bauzeile entlang der Wiirzbur-
ger Stralte im vorderen Bereich des Sondergebietes und sUddstlicher Teil des
Grundstiicksbereiches/Autohaus Kunkel solten ,unruhige Baufronten® vermieden

“werden. In den sonstigen Gebietsabschnitten ist die offene Bauweise festgesetzt,

um eine ,aufgelockerte” Gebietsstruktur mit durchgrinten Bereichen zu erhalten
und optimale Gewerbebauten in funktioneller Hinsicht zu ermdglichen.

Zugelassen werden daher auch typische Dachformen fir Hallenbauten bzw. eine

Gewerbearchitektur mit Pult / Satteldach und einer Dachneigung von 5° bis 40°.
Dariiber hinaus sind auch andere Dachneigungen / Dachformen ausnahmsweise
zuléssig, so weit techn. Einrichtungen dies erfordern, Das StraBen I Ortsbild darf
dabei nicht beeintrachtigt werden.

Fiur Doppelhduser und Grenzgaragen gilt aus Gestaltungsgriinden die Regelung,
dass diese mit einheitlicher Dachneigung und Dachfarbe auszufilhren sind. Auf
gebietsuntypische Dachformen wie Kriippel- oder Schopfwatme ist schhel&llch ganz

~ zu verzichten und deshalb nicht zugelassen.

Nachdem auch Loggien oder Balkone nicht zum reprasentatlven Gebdudecharakter
an der alleenartigen Einfahrtsstralte” passen, sind diese entlang der Wirzburger
Stral&e unzul#ssig. o
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6. VerkehrserschlieBung: o .

Die grundlegende Neugestaltung zur Anpassung des Strallenraums der Wirzburger
Stralke an die neue zivile Nutzung ist bereits im Bebauungsplan fur die ,Graves-
Kaserne® geregelt. Der Bebauungsplan schlief3t an die dort vergenommenen Rege-
lungen an, verdndert sie jedoch im Bereich der Einmindung der Steubenstrafie.
Der Anschiuss zur Wirzburger Stralte wurde nach Westen verschoben. Die
Wohngebiete im Bereich der Steuben-/Schurzstralle sind somit kiinftig indirekt Uber
die gewerblichen Fl&chen erschlossen und damit von dem heutigen Schleichverkehr
befreit. Der StralRenanschluss liegt auerdem dber einer vorhandenen Altlast und
erméglicht so den Verzicht auf aufwendige Sanierungsmafinahmen. Seine bauliche
Ausbildung ist als Kreisverkehrsplatz geplant, da hierdurch die Verknipfung der
gewerblichen Lagen beiderseits-der Wirzburger Strafle leistungsféhig' gewghrleistet
werden kann, gute Wendemdglichkeiten fir die OPNV-Erschliefung geschaffen
werden kénnen, und ein bauliches Signal am Oriseingang entsteht.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebiets sieht entsprechend seiner Nutzung
StralRenbreiten zwischen 10 und 13 m vor. AuRerdem sind an zentraler Stelle der
ehem. Kaserne ein kleiner éffentlicher Platz mit éffentlichen Stellplatzen geplant.
Die Lage der Strallen orientiert sich an der Topographie, um méglichst. germge
Gelandeverdnderungen zu erzwingen.

7. Schallimmissionen und Schallschutz:

Die Verkehrshelastungen der Wirzburger Stralle entsprechen den Werten, die im
Bebauungsplanverfahren fur die ,Graves-Kaserne” angesetzt wurden. Im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens wurde zur Ermittlung der notwendigen Schall-
schutzmaRnahmen ein Schallschutzgutachten durchgefiihrt. Nach diesen Berech-
nungen fir den Bebauungsplan Nr. 3/20 sind keine unzuléssigen Uberschreitungen
der Orientierungswerte fir den Schallschutz zu erwarten. Aulterdem Ubernimmt der

. Bebauungsplan Nr. 4/1a sinngem&n die Schallschutzregelungen des Bebauungs-
plans Nr. 3/20.

8. Stadtebauliche und statistische Werte:
Bruttobauland = Plangebiet : ca. 5 ha
4ffentl. Stralken/Wege' = Verkehrsfiachen 5000 m?
Wirzburger Strate = 3.700 m*

9, Bodenordnende Maitnahmen:

Es ist keine Baulandumlegung erforderlich, da sich die Flachen im Eigentum der
BRD befinden und durch Veraulerung neu parzelliert bzw. an die Stadt Gbertragen
werden.
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10.

Aschaffen

Uberschldgige Ermittlung der Kosten fur die ,,innere Erschliéﬂung“:

a) Stadtwerke/Gas/Wasser ' _ s SERR DM
b) Stadtwerke/Stromversorgung/Straenbeleuchtung .. DM
c) Tiefbauamt/KanalbaumaBnahmen : e o Y
d) Tiefpauamt/StraBen und Wege e ... DM
Kosten insgesamt: ' ‘ e TIPS DM

Die Mittel hierfiir werden in den kommenden Haushaltsjahren bereitgestelit.

y

‘g, 13.09.1999

F.J. Heller
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