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BEGRUNDUNG

ANLASS UND ZIELE

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt von der Bebauung an der ehemaligen Stade-

mauer im Westen, ven der Josel-\Wachter-Stralle bis Gaibacher Stralle, vom Bricken-

mohlbach im MNerden, der Richard-Haupt-Strale und Prof-Jédcklein-Stralte im Oslon

sowle dem Oberen Markt und der Bahnhofstrafle im Siaden,

Die Grofle des Umgrifis betragt ca, 13,5 ha, Das Bebauungsplangebict umialt die sehr

dichie historische Altstadibebauung innerhalb der Stadimauer mit ca. 8 ha, den Uber-

gang zum Gringdnel sowie die Bebauung am Oberen Markt,

Der hohe Stellenwert einer Vielzahl von Einzelgebduden sowie das grandiose

Gesamtgelige der histonschen Allstadt werden dokumentiert in der Denkmalliste als

auch durch Ensemblaschutz fir die gesamia Altstadt.

In dem vor beschriebenen Bereich liegen konkurrierende Nutzungen zwischen Freizeit,

Erholung, Fremdenverkehr, Gowerbe- und Wohnbebauung., Um varhandene stadie-

bauliche Fehlentwicklungen zu korigieren bzw. kinftige zu vermeiden, sowie be-

siehende und in Aufstellung befindliche Bauleitplanungen zu keoordinieren, ist die Auf-

stellung des Bebauungsplanes erforderlich,

In den Vorbereitenden Untersuchungen ist die Allstadt Volkachs ausfGhrlich in Bezug auf

Stadlebau, Denkmalpfiege, Verkehr und Grinordnung dargestellt und bewertet worden:

die Beziehungen zum Wohn- und Gewerbegeblel aullerhalb der Alistadl sowie zum

Umland wurden untersucht. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Alistadl® soll

langlristig die Erreichung und Einhaltung der ZIELE DER ALTSTADTSANIERUNG ge-

sichert werden,

STADTEBAU '

* Schutz, Erhaltung und Pflege der historischen Altstadt, behutsamer Umgang mit Abrils
und Neubau

« Revitalisierung der Altstadt, Starkung der Grundfunktionen Wehnen und Arbeiten,
Begeisterung ver allem junger Menschen fur das Wohnen in der Allstadt

+ Steigerung der Wehnqualitat in Gebauden und Hofbereichen mit mangelhalter Bau-
substanz sowie auf Freiflichen

+ Neugestaltung von Strallen, Gassen und Platzen zur Aufwerung des Stadibildes,
Schalfung verkehrsfreier Pldtze fur die Barger, Erhohung der Aufenthalis- und Frei-
reitqualitat

« Cualtative Verbesserung der Nahtstellen Altstadt-Neubaugebiete

« Starkung der \Wirlschaftsfakloren Fremdenverkehr, Weinbau und -handel unter
Berlcksichtigung der BedOrfnisse der Wohnbavilkerung



DENEMALPFLEGE

Wahrung des Allstadlensembles mit Teilen der Stadimauer und Erhallung der Einzel-
denkmaéler auf hohem Niveau

Suche nach zeilgemélen und stddiebaulich vertretbaren Mabglichkeiten zur
Reaklivierung leerstehender und untergenutzter Gebaude

Verbesserung der baulich-raumlichen Zusammenhénge zwischen Altbauten und Neu-
bauten

VERKEHR

Entspannung und Neuordnung der Verkehrssituation im gesamten Bereich der Alt-
sladt, Oberer Markt, Bahnholstralte, Schule und Krankenhaus

Entlastung der Allstadt von Durchgangsverkehr,
Auslagerung auf die vorhandena Umgehungsstiralle

Verkehrsberuhigung im Bereich der Altstadt, Tempo 20, Markiplatz und Ganseplatz
wellgehend varkehrsfral, Oberer Markt mit verkehrsfreien Bereichen

Dauerparker im &Hentlichen Raum auslagern durch Verkehrs- und Parkleitsystem

Anlage neuer Parkfldchen aufterhalb der Allsladt mit gut ausgebauter, kurzer, full-
laufiger Verbindung zur Allstadt

Parklizenz fir Anwohner
Wiederherstellen eines funktionstichligen Bahn-Anschlusses am Rand der Altstadt

ZIELE der GRUNORDNUNG

Belonung der fir die Stadt und ihre nahere Umgebung typischen Abfolge Stadt -Zier-
garten/Nutzgaren - Flulaue/Landschalispark - Ubergang zur freien Landschaft und
Herausarbeiten der far den jewsiligen Bereich typischen Elemente

Innerhalb der ehemaligen Stadtmauer rdumlich wirksame Begrinung des dffentlichen
Raumes nur an wenigen ausgesuchten Stellen und Aufwertung der uneinsehbaren,
privat nutzbaren Hofsituationen

Erhalt und Entwicklung von Funktion und Erscheinungsbild der prival genutzten
Garen an der Stadtmauer

Sichibarmachen des Bezugs der Stadt zum Weinbau mit Vagetationsalementen und
unter Einbeziehuneg von bildenden Kdnstlern,



STADTEBAU
WOHMEN UND ARBEITEN

Das Gebiel ist gepragt durch die stark verdichtele, weilgehend erhallene hislorischa Alt-
stadibebauung. Fur diese gill Bestandsschulz. Stérend ist die neuere Bebauung im
Bereich des ehemaligen Stadigrabens; dadurch geht der Zusammenhang des Grin-
glrlels um die Altstadt verloren,

Die Nutzungen im Besland sind sehr vielfdllig und reichen von Wohnnutzung Gber
Geschalle mit Waren des alltaglichen Bedarfs, Buros, Praxen bis zu Gaslronomia- und
Teunsmusbelrieben;, Weinverarbeitung und -handel werden in der Alistadt betrieben.
Diese Viellaligkeit soll erhallen und gestdrkl werden. Gleichzeilip kommt es zu
Konflikten rwischen Wohnnutzung wuwnd  zunehmend mebr Belricben des
Fremdenverkehrs: Larm, Stellplatzdruck und damil Verdrangung der Wohnfunktionen
dirfen nichl zu einer gewerblichen Uberrachtung der Allstadt von Velkach fuhren!
Schankgasistitten sind nur in der Hauplstr-, Jaaatw&m;h,*ﬁmussnr-mmrein-_
Bahnholstrasse und im Bereich des Maskiplalzes—wnd Oberen Markles zuzulassen
Heckenwirtschallen und Hotelpensionen sollten dadurch jedech nicht betroffen sein.
Dies wird ausschiieflich mit der verkehrlichen Situation und dem Schutz der Bewohner
der Allstadt vor LA&rm begrindeat.

Die in einigen Bereichen erkennbare Fehlenbwicklung durch Gbergrofte Verbraucher-
markte mul in Zukunft - z. B. durch Beschrankung der Geschafte aul jeweils héchstens
ein Gebdude - vermieden werden.

Zur Verbesserung der Wohnqualitdt kann in Block-Innenbereichen eine behulsamo
Entkernung durch Entfernen ven werllosen Nebengebduden vorgenommen werden, Der
nach weilgehend vorhandene intakle Bereich des allen Stadigrabens (Westen, Norden)
soll ven Bebauung [reigehallen werden, im gréfitenteils aberbauten ésllichen und
sidlichen Tell mul eine weilere Bebauung verhindert werden; einzelne Nebengebdudo
sollten langfristig ruckgebaut werden.

Zur nachhaltigen Verbesserung und Sicherung der Stadistruktur und des Stadibildes und
zur delaillierteren Beratlungs- und Informationsméglichkeit fir Bauwillige wird eine
GESTALTUNGSSATZUNG aufgastelll, die bei Neu- und Umbauten zu beachlen ist. Die
Salzung wird durch zahlreiche Beispiele Anregungen zu traditionsbewullem,
oristypischem sowie zeitgemdaBem Bauen geben. Daneben werden BAUBERATUNGEN
angebolen, die auf die spezielle Situation eines Anwesens cingehen.

VERKEHR

Durch ein Bdndel von verkehrslenkenden Mafnahmen, die im MAGHNAHMENPLAN
DER ALTSTADTSAMNIERUNG beschlossen wurden, soll dia Altstadl in Zukunfl vom



Durchgangsverkehr entlastel und dioser aul die gut ausgebaule Umgehungssirale
gelenkt werden.

Dar heche Parkdruck kann in der Allstadt nicht durch zusatzliche Auswelsung von
Parkflachen gedeckt werden. Vielmehr missen durch Parkraumbewirtschallung Dauer-
parker vor die Tore der Sladt ausgelagert werden, um Platz for Anwohnar, Kunden und
Gésle zu schallen,

Durch dezentral angelegte Parkflachen am Rand der Allstadl, wie die Schatfung des
nouen  Offenllichen  Groflparkplatzes for PKW und Busse an  der Volkach
(1. Vorgezogene Malinahme) wurde neben vorhandenen Parkflachen Handlungsspicl-
raum for den Umbau der Allstadt geschalfen. Verkehrs- und Parkleitsystem soll die
Erreichbarkeit sicherstellen.

Zusatzliche Malinahmen sind Verkehrsberuhigung durch Tempo 30 im gesamten Alt-
stadibereich und Einrichtung von Parklizenzbereichen far Amwohner. Der Markiplatz und

der Ganseplatz sollen weitgehend verkehrsfrel gestallel werden und so ihre Funklion als
Reprasentationsplatz bzw. Stadiplatz fir multifunktionale Aktivititen zurckerhalten.

Der Obere Markt soll durch Neugestaliung seiner Rolle als Platz und Auftakl vor dem
Oberen Tor zur Allstadt wieder gerecht werden.




LEGENDE UND FESTSETZUNGEN

Stand: L1Z1957 15,1938

BESTAND: PLANUNG:

I:] Gobdude
Gebiudoabbruch
——

— 0 Grundsticksgrenze
=0 Grundstiicksgrenzeninderung

NN I N 1. GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES 135 ha

e

Laul Stadtratsbeschlult vom 116,1994, Beschluss Nr. 9%

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

@ Mischgobiol (MI)
Saniorungsgebiet (SAN)

ITTTITTT Denkmalschutz [ Ensembleschutz

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

n+0 Hauplgobdude max, zwel Vollgeschosse mit Dachausbau,
Hi+D in Einzelfillen drei Vollgeschossa mit Dachausbau
I Mebengebiude max. eingeschossig
0.8 max. GRZ (Grundflichenzahl) = 0,8
4. BAUWEISE
3] q Uberwiegond goschlossens Bauweise
—————— = Baugrenze
o -\.‘_,.-"R

SN Bereich von weiterer Bebauung freizuhalten




9. GEMEINBEDARF

Flachen fdr den Gemeinbedard
Kinderspielplats

Muscum

dlfentliche Varwallung

Kirche

Schula

Post

DL

6. VERKEHRSFLACHEM

Mischflache fir Fult- und Fahrverkehr
Tempo-30-fona
PlatzNdche vaerkohrsfrel
Fuliwege
== Durchfahrien/Durchginge
Parkscheinsystom im gesamten Bebauungsplangebict

[ ] Verkehrsfldche
-1

N
IR

Anliegerlizenz im gasamtan Bebauungsplangebiet

7. STELLPLATZE

P dffentiiche Parkfliche
Ga privale Garago
G privala Tielgarago

8. GRUNFLACHEN

@ Baum Bastand
@ Baum Planung gemal Pllanzgebol
LD Strducher Planung gemal Pllanzgebol
: Private Grin- und Freiflache

Ofentliche Griin- und Freifliche

Pllanzenauswahl und Pllanzqualitit sind gemd den Fesisetzungen des Grinordnungsplanes
verbindlich zu Gbemahmen!

HW 100 AT
—_— = Hochwasserlinia HW 100



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zu 1. GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich umfalt das bezeichnete Gebiet; er wird begrenzt von den
Garten an der ehemaligen Stadimauer Im Westen, von der Josef-Wichier-
Stralle bis Gaibacher Strafie, vom Brickenmihlbach bzw. Alle Obervolkacher
Strasse im MNorden, der Richard-Haupt-Strafle und Prof -Jécklein-Strale im
Osten sowia dem Oberen Markt und der Bahnhofstrafte im Siden.

Zu 2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

= Mischgeblete (§ 6 BauNVO) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Geschalls- und Blrogebduden, sowie Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéran

= Nicht zuldssig sind Garlenbaubeltriebe, Tankstellen und Spielhallen

= Schank- und Speisewirtschalten sowle Vergnigungsstatten sind nur in der
Haupt-, Prof. -Jacklein-, Bahnhofstrafe und im Bereich des Oberen Markies
zugelassen, Bestand ist geschitzi, Heckenwirschaften und Hotelpensionen
sind dadurch nicht betroffen.

+ Beslehende landwinschaflliche Weinbaubelriebe sind grundsétzlich zugelassen.
(51 Abs.10 Bau NVO)

Zu 3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

* Flr die vorhandenen Gebdude gilt Bostandsschutz

» Das Mal der baulichen Nutzung richtet sich nach der in der Umgebung vor-
herrschenden Geschollzahl

* Die maximale Geschofizahl betragt fir Hauptgebdude zwel Vollgeschosse mit
Dachausbau wenn die Belange des Denkmalschulzes nicht entgegenstehen,
bei Sondergebauden mit ffentlicher Nutzung sind auch drei Vollgeschasse mit
Dachausbau méglich

« Nebengebaude sind héchstens elngeschossig; Ausnahmen sind in begrindeten
Féllen zuldssig

+ die maximale Grundflichenzahl betrdgt 0,8 nach § 16 und §17, Absatz (1), (2),
(3) BauNVQO. Die historische Allstadibebavung  hat  Verrang  und
Bestandsschutz. Bei Neubebauung soll 20% der Flache for Belichlung und
Beluftung freigehalten werden! Sorgfaltige Abwigung vor Abbruch erforderlich,



Zu 4,

BAUWEISE

Zu 5,

= Fur die vorhandenen Gebadude gilt Bestandsschutz

= Dia Bebauung ist geschlossen zu hallen (nach § 22 BauMNVD) Bestehende
Zwickel (enge Reihen) sollen aus stadtebaulichen Grinden unter Bezug auf das
historisch gewachsene Stadibild erhalten werden

= Im Altstadtbereich ist die stadibildpragende typische Gebaudefront zu erhalten,
bei Abbruch Ist wieder an die strassenseitige Grundstiicksgrenze anzubauen

= Die Innenbereiche der einzelnen Quartiere difen nicht weiter bebaul werden:
langfristig ist eine behulsame Entkernung anzustreben

= Flachdacher sind nicht zuldssig

+ Die Dachneigung mufl mehr als 45° betragen

GEMEINBEDARF

Zu 6.

+ Kinderspielplatz fir Kleinkinder: giftige Pflanzen dirfen im Spielbereich nicht
verwendet werden
» Museum: Geschichte des Weinbaus (in der Weinstrate vorgesehen)

VERKEHRSFLACHEN

Zu 7.

« Die Strallen, Gassen und Plitze sind Oberwiegend mit Matursteinpflaster, vor-
zugsweise Muschelkalk, zu befestigen; gebrauchtes Material soll wieder-
vervendet worden

STELLPLATZE

Zu 8.

+ Reine Parkfldchen sind in Natursteinpflaster mit offener Fuge auszulihren

GRUNFLACHEN

= Der zeichnerisch dargestelite, vorhandene Baumbestand isl zu erhalten
* Die Pllanzung von Gehélzen mit Pllanzgebot ist bindend

» Die konkreten Fflanzstellen kénnen auf die Detailgestaltung und die Nutzung
der Freiflichen abgestimmt werdan

« Pflanzangebot for Gehélzpflanzungen und fir Rason- und Wiesenflichan:
Bei Gehdlzpflanzungen sollen standorigerachte Pflanzen verwendet werden,
Dabei soll nach Moglichkeit auf orliches, autochtones Pllanzenmaterial
zurickgegnffen wardon,

« Bel der Anlage von Rasen- und Wiesenflichen sollen Ansaaten mil
artenreichen Saatgutmischungen, die auf den Standort und die Nutzung
abgestimmt sind, verwendet warden. Dabei soll nach Maglichkeit auf Grilichos,
autochtones Pllanzenmaterial zurickgegriffen werden.



Woeitere Hinwelse zu:

Grinordnerischen Festsetzungen: siehe Griinordnungsplan mit Begrindung und
Erdduterungsbericht Landschaftsarchitekt Heiner Luz.

Sanierungsgeblet Altstadt:
Das Geblel ist im Flachennutzungsplan als Sanicrungsgeblel ausgewiesen.
Vorbereitende Untersuchungen wurden durchgefihr, férmliche Fastlegung als
Sanierungsgoeblet beschlossen.

Denkmalschutz:
Die Altstadt steht insgesamt unter Ensembleschutz
sicho Denkmalliste mit Ensemble sowie gesonderier Plan Denkmalschutz®
Bel Grabungen ist mit Bodendenkmalemn zu rechnen, Funde sind zu melden!
Erdarbeiten sind nach Ar. 7 Abs. 1 DschG erdaubnispflichtig. Der Trager des
Vorhabens muss eine sachgerechte Ausgrabung des Bodendenkmals
durchfihren lassen.

Gestaltungssatzung: weitere Ergéinzung des Bebauungsplanes ist die vom Stadtrat zu
boschliessende GESTALTUNGSSATZUNG,

Abbruch: Fir bestehende Gebaude gilt Bestandsschulz. Bel Neu- oder Ersatzbauten
sind die Feslsetzungen des Bebauungsplanes einzuhallen. Gebduda dio in dem
anbaufrelen Bereich liegen, haben Bestandsschutz bis Ende der Lebensdauer.
Anschliessend sind sie aus stiddiobaulichen und denkmalpflegerischen
Gesichispunkten abzubrechen. Uber eiene angemessane Entschidigung ist im
Einzelfall vorher zu verhandeln.

Verkehr:
* Innerhalb der Altstadt sind Fahrverkehr und Fullganger gleichberechtigt
« Geschwindigkeitsreduzierung: Tempe 30 km/h in der Altstadt

= Der Neubau von geschlossenen Garagen ist nur innerhalb altstadtvertriglicher
Baukérper zuldssig

Genauere Angaben zu:

ABBRUCH: siche gesonderter Plan Abbruch®
NEUBAU: siehe gesonderer Plan ,mégliche Neubauten®
GESCHOSSHOHEN: siche gesonderter Plan ,Gescholhdhen Bestand®



VERFAHRENSWEG BEBAUUNGSPLAN _ALTSTADT VOLKACH"

= Beschiul der Gemeinde aber die Aufstellung vom  11.04,1994
(§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch) Bekanntmachung vom 18./20.04.94

» 1. Beteiligung der Trager éffentlicher Belange vom  20.02.1997
(5§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) bis 24.03.1997

« 1. Blrgerbeteiligung vom 10031997
(§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch) bis 17.03.1597

Bekanntmachung yom

« 1. Offentliche Auslegung vom 06.04.1998

(§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch) bis 05.05.1998

Bekannlmachung wvom 23./24.0398

» Emeute Offentiiche Auslegung vom
(§ 3 Abs. 2+3 Baugesetzbuch) bis —

Bekanntmachung vom

» AbschlieBende Billigung des Planentwurfes vom 11.05.1998
und Beschlull der Satzung (§ 10 Baugesetzbuch)

» Anzeige des Bebauungsplanes

(§ 11 Abs. 1 Baugesotzbuch) vorm

» Inkrafttreten nach Durchfdhrung dos

Anzeigenverfahrens (§ 12 Baugeselzbuch) Bekanntmachung vom
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Bebauungsplan Altstadt Valkach®
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