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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit / Ziel und Zweck der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der
Gemeinde nach Malkgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs.
1 BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Dabei sind gemaR Baugesetzbuch die Belange des § 1 Abs. 5 BauGB zu berticksichtigen. Dem-
nach sollen Bebauungsplane u.a. eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen. Dabei sollen Bauleit-
plane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern und zur Erfillung der Klimaschutzziele des
Bundes-Klimaschutzgesetzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhaus-
gasneutral zu gestalten sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig

durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Am 6. Dezember 2013 haben die Gemeinden Geldersheim und Niederwerrn sowie die Stadt
Schweinfurt und der Landkreis Schweinfurt die Satzung tGber den kommunalen Zweckverband
.Interkommunaler Gewerbepark Conn Barracks” unterzeichnet. Die Flache des zukiinftigen Ge-
werbeparks umfasst die ehemalige US-Liegenschaft der ,Conn Barracks“ westlich der Stadt

Schweinfurt.

Mit der Grindung des kommunalen Zweckverbands sollen die hoheitlichen Aufgaben insbeson-
dere im Bereich der Bauleitplanung und Erschliefung sowie der Wirtschaftsférderung bei der
Konversion des ehemaligen Kasernenareals in einen interkommunalen Gewerbepark gebundelt
werden. Ziel der Konversion ist die gewerbliche Nachnutzung des Areals, im Sinne einer vor-
rausschauenden und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklungsplanung. Dies tragt zur nach-
haltigen Sicherung und Weiterentwicklung des Industriestandortes Schweinfurt bei.

Das gesamte Areal der ,Conn Barracks“ umfasst eine Flache von etwa 200 ha. Die kinftige
Entwicklung des interkommunalen Gewerbeparks soll in Abschnitten erfolgen (siehe nachfol-
gende Abbildung). Damit berticksichtigt die Planung die Maligabe der Innenentwicklung durch
Konversion eines bestehenden ehemaligen Kasernenstandortes. Neue Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenausweisungen auf der sogenannten ,,Grinen Wiese" werden nicht vorgenommen.
Gleichzeitig stellt die Lage sudlich der Bundesstrale B 303 und dem Autobahnanschluss
~Schweinfurt-West“ der A 71 ein optimale verkehrliche Anbindung an den ortlichen, regionalen

und Uberregionalen Verkehr. Die Lage und Nahe zu den umgebenden Gemeinden und Stadten
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tragt dariiber hinaus zu einer sehr guten Anbindung zwischen Wohnorten und Arbeitsplatzen
bei.

S ipm

'\\ Gesamtareal ,Conn Barracks"

2 Bereich fir weitere kunfﬂge
s ErschlleBungsabschnltte

1. ErschlieBungsabschnitt - Bebauungsplan
,Gewerbepark Conn Barracks — Blue Swan*

2. ErschlieRBungsabschnitt - Bebauungsplan
,Gewerbepark Conn Barracks — Sudlicher. Teil*

Abb. 1: Lageplan zur kiinftigen Gesamtentwicklung der ,Conn Barracks” (Kartengrundlage: Bayerische

Vermessungsverwaltung)

Der vorliegende Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks — Blue Swan“, welcher durch
den Zweckverband aufgestellt wird, behandelt den rd. 17,4 ha groRen 1. ErschlieSungsabschnitt
der kiinftigen Entwicklung des interkommunalen Gewerbeparks. Fur diesen ErschlieBungsab-
schnitt beabsichtigt ein Investor die Errichtung eines Datacenters.

Dazu wird der Bebauungsplan als ,Sonstiges Sondergebiet® gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Datacenter” aufgestellt. Die bauliche Auspragung fiir das im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes beabsichtigte ,Datacenter” wird seitens des Investors wie folgt
charakterisiert:

Es ist beabsichtigt bis zu sechs baugleiche Rechenzentrums-Module zu errichten, die zusam-
men eine Gesamtlange des Rechenzentrums von ca. 400 m erreichen. Die Gesamthéhe eines
Rechenzentrums-Moduls betragt ca. 25,0 m. Technische Anlagen der Notstromversorgung er-
reichen eine Hohe von ca. 29,0 m. Die einzelnen Module verfiigen jeweils Uber je zwei oberir-
dische Vollgeschosse sowie zuséatzlich liber je zwei Plattformen fir technische Anlagen (um-
schlossen mit Sicht- u. Schallschutzwanden).
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1.2

Den hierfir notwendigen Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn
Barracks - Blue Swan* hat der Zweckverband ,Interkommunaler Gewerbepark Conn Barracks*
in der Sitzung am 02.10.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Da fur das Plangebiet des 1. ErschlieBungsabschnittes jedoch weder ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan noch die hierfir beabsichtigte Darstellung als ,Sonstiges Sondergebiet” im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Geldersheim vorliegen, bendtigt es die Aufstellung eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB sowie die parallele 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Geldersheim gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Einen Aufstellungs-

beschluss hierfiir hat der Gemeinderat der Gemeinde Geldersheim am 16.10.2025 gefasst.

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbepark Conn
Barracks - Blue Swan“ in der Gemeinde Geldersheim ist demnach die Schaffung der baurecht-
lichen Grundlagen fir die unter Kap. 1.1 beschriebene Entwicklung des 1. ErschlieRungsab-

schnittes des ,Interkommunalen Gewerbeparks Conn Barracks®.

Parallel dazu wird in einem gesonderten Verfahren ein zweiter Bebauungsplan fir den 2. Er-
schlieBungsabschnitt des interkommunalen Gewerbeparks erarbeitet, welcher unmittelbar
westlich an das Plangebiet des 1. ErschlieSungsabschnittes angrenzt (siehe Abb. 1). Den hier-
fur notwendigen Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks —
Sidlicher Teil* hat der Zweckverband ,Interkommunaler Gewerbepark Conn Barracks® in der
Sitzung am 02.10.2025 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Wahrend die ersten beiden ErschlieRungsabschnitte 1 und 2 Uberwiegend den Bereich des
ehemaligen Flugplatzes beinhalten, soll der ndrdlich davon liegende tUberwiegend bebaute Teil
der ehemaligen Kaserne in Rahmen kinftiger ErschlieBungsabschnitte erschlossen werden.
Auch hierflr ist kiinftig die Aufstellung weiterer Bebauungsplane in eigenstandigen Verfahren

erforderlich.

Bezlglich der Behandlung etwaiger Alternativstandorte wird auf die Ausfihrungen im Umwelt-

bericht unter Kap. 6 ,Alternative Planungsmoglichkeiten“ verwiesen.

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue Swan*
hat eine Grolie von rd. 17,4 ha und befindet sich im westlichen Bereich des ehemaligen Militar-

gelandes der ,Conn Barracks® auf Gemarkungsgebiet der Gemeinde Geldersheim.
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Abb. 2: Lage des Plangebietes (rot) im Bereich der ehemaligen ,,Conn Barracks* (Blau) (Kartengrundlage:

S
Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics)

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch einen uUberwiegend bebauten Bereich des
ehemaligen Kasernenareals begrenzt. Im Suden wird das Plangebiet Uberwiegend durch die
Sukzessionsflachen im Bereich der ehemaligen Start- und Landebahnen der Kaserne begrenzt.
Im Westen wird das Plangebiet durch Geholz- und Grinflachen sowie durch Ackerflachen be-
grenzt, wahrend es im auBersten Westen durch die geplante ErschlieBungsstral’e an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanverfahrens der Gemeinde Geldersheim ,Am alten Flugplatz*

anschlief3t.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue
Swan® umfasst jeweils die nachfolgenden Grundstiicke (Flurstiicke) der Gemarkung Gelders-
heim: 1052 (teilweise), 1053 (teilweise), 1073/3 (teilweise), 1118 (teilweise), 1119 (teilweise),
1120 (teilweise), 1172/2 (teilweise), 1197/2 (teilweise), 1198/3 (teilweise), 1251 (teilweise),
1252 (teilweise), 1253 (teilweise), 1254 (teilweise), 1255 (teilweise), 1256 (teilweise), 1257 (teil-
weise), 1258 (teilweise), 1259 (teilweise), 1260 (teilweise), 1261 (teilweise), 1262/2 (teilweise),
1285 (teilweise), 1286 (teilweise), 1287 (teilweise), 1288 (teilweise), 1326/4 (teilweise), 1326/6
(teilweise), 1344 (teilweise), 1345 (teilweise), 1346 (teilweise), 1357, 1358, 1359, 1360, 1364
(teilweise), 1365 (teilweise), 1366 (teilweise), 1410/2 (teilweise), 1411 (teilweise), 1412 (teil-
weise), 1413 (teilweise), 1415 (teilweise), 1416 (teilweise), 1417/2 (teilweise), 1419 (teilweise)
und 1476 (teilweise). Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum des Zweckverbands ,Inter-
kommunaler Gewerbepark Conn Barracks®.
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Abb. 3: Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich - Rot Geltungsbereich Bebauungsplan ,Gewerbe-

park Conn Barracks - Blue Swan*“ (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2. Bestandssituation
21

LEGENDE

e e e

I Conn Barracks

f——

" Geltungsbereich Bebauungsplan
I_ —— .Gewerbepark Conn Barracks - Blue Swan"

Abb. 4: Darstellung des Plangebietes im Luftbild, Geltungsbereich Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks — Blue Swan” rot und Geltungsbe-

reich ,Conn Barracks” blau (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).
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2.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zu groRen Teilen unbebaut. Die im Geltungsbe-
reich vorhanden Verkehrsflachen kénnen fir die zukiinftige ErschlieBung genutzt werden. Die
auldere verkehrliche ErschlieBung fir den Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue
Swan® kann vorab an der Wirzburger Strale (SW31) erfolgen. Der Knotenpunkt ist im Gel-
tungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes ,Am alten Flugplatz* enthalten. Im nérdli-
chen Bereich befindet sich ein Bestandsgebdude der ehemaligen Kasernennutzung (Lagerge-
baude sowie eingeschossiges Fertigteilbauwerke). Der sudliche Bereich ist Teil des ehemaligen
Flugplatzes. Hier finden sich ehem. Abstellflachen der Landebahn. Die durch den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Uberplanten Flachen befinden sich im Eigentum des Zweckverban-
des.

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)

SCHWEINFURT-
WEST.

il

Abb. 5: Darstellung der Bodendenkméler im Umfeld des Plangebietes (Kartengrundlage: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bundesamt fiir Kartographie und Geo-

désie)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler, in mittelbarer
Entfernung werden folgende Bodendenkmaler durch das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege (BLfD) vermutet:

o D-6-5926-0104 Siedlung der jingeren Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit.

o D-6-5926-0028 Siedlung der Hallstattzeit.

e D-6-5926-0103 Siedlung der Urnenfelderzeit und der jingeren Laténezeit.

o D-6-5927-0142 Bestattungsplatz des Endneolithikums.

o D-6-5927-0122 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
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Gemal bereits erfolgter Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
(BLfD) kénnen aufgrund der hohen Dichte an bekannten Bodendenkmalern in der Umgebung
und der siedlungsgiinstigen Topografie des Planungsgebietes im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes weitere Bodendenkmaler vermutet werden. Demnach ist gemaf BLfD fir Boden-

eingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaub-

nis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren

bei der zustidndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenk-
malpflege formulieren. Im vorliegenden Fall sind in einem reprasentativen Raster bauvorgrei-
fend archaologische Sondagen im Vermutungsbereich anzulegen. Mittels Sondagen kann Pla-
nungssicherheit fur die nachfolgenden Arbeiten gewahrleistet werden. Das hierfur notwendige
Vorgehen wurde im Oktober 2025 mit dem BLfD abgestimmt. Demnach soll das notwendige
Vorgehen, aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes mit Kampfmitteln, wie folgt ablaufen:

e Zunachst wird bis Ende 2025 die Gefahrdung durch die vorliegende Kampfmittelbelas-
tung in einem beprobungslosen Verfahren abgeschatzt.

e Daran anschlieBend sollen Oberflachendetektionen der geplanten Konversionsflache
durchgefiihrt werden. Hier werden je nach Umgebungsbedingungen verschiedene ge-
ophysikalische Verfahren zum Einsatz kommen (Geomagnetik, TDEM, Georadar). Auf
den Freiflachen wird v.a. die Geomagnetik (Ferromagnetik) Anwendung finden. Diese
wird, wie in archaologischen Prospektionen Ublich, mit einem Sondenabstand von 0,25
m gefuhrt und verfugt Uber eine der Aufgabe angepasste Sondensensitivitat. Die fla-
chenhaften Aufnahmen werden dann erganzend zur Auswertung auf Kampfmittel eben-
falls vor dem Hintergrund der Archaologie aufbereitet. Die Ergebnisse sind dann dem
BLfD zur Prifung zu Ubermitteln. Abhdngig vom Ergebnis und der Gefahrdungslage
wird das BLfD dann entscheiden, wie das weitere Vorgehen aus denkmalrechtlicher

Sicht konkret zu erfolgen hat.

Zusatzlich wird zur Sicherung von unbekannten Bodendenkmalern dariber hinaus auf folgende

Ausfiuhrungen des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der

Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer

oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf

von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

101265
Seite 13 von 50



Griin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Bestandsplan Regenrickhaltung

Bestand Feldgeholze, Hecken, Geblische, Gehdlzstrukturen
(nach zur der i i y pV) Stand 28.02.2014)

[ B112-WH mesophile Hecke

FlieRgewésser ’ -
I B112-Wi  Initiales Gebilsch

- F2m Kinstlich i - Graben -
' B 13 Stark verbuschte Griinlandbrachen (< 50%)
Griinland (Grobeinschatzung aufgrund des Kartierzeitpunktes) B =22 mit ieg inheimi Arten,
|:| G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland mitllere Ausprégung
|:| G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Grunland - B312 standorigerachien Arten mlijl:‘l:re ‘Auspragung mit iberwiegend einheimischen,
[] G215 MaRig extensiv bis extensiv genutztes Griinland, brachgefallen B s und it Arten, |
gruppen, g 8
- n i Auspré
Ufersaume, Saume, Ruderal- und Staudenfluren (Gras- und Krautfluren) Junge Auspragung
B 322 und gruppen, mit g Arten,
- K11 Uferséume, Séume, Ruderal- und der pl Stufe mittlere Ausprégung
- ] ils dichte Orient. Bunias orit i

Baum Bestand gem. Vermessung IGL (26.11.2025);
Symbol gem. i Baumkrone

Freiflachen des Siedlungsbereichs

- P432 Ruderalfldchen im Siedlung ich - mit Ruderal- und Staudenfluren
Siedlungsbereich, Industrie-, Gewerbe-, und Sondergebiet Leun(mischpwalder
ledlungsbereicn, Industrie-, Gewerbe-, un ondergeniete - L6z Sonstige L mittlere
- X4 Gebéude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete 1 . 5 R B
L__ | Flachen der Militar-Biotopkartierung (1993)
Verkehrsflachen bestehende Ausgleichsflache (Aufforstung)
[ vn Verkehrsfiachen des Straken- und Flugverkehrs - versi
- V12 Verkehrsflachen des Stralken- und Flugverkehrs - befestigt
[ wvsz Rad-/Fultwege und Wirtschaftswege - befestigt
- V51 Griinflichen und Gehélzbestinde entlang von Verkehrsflachen, junger bis mittlerer
Auspragung ‘

Bestandsplan Sondergebiet

Abb. 6: Bestandsplan zur Griinordnung, Ubersicht des Griin- und Freiflichenbestandes (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).
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2.4

Der vorangegangenen Abbildung des Bestandsplans zur Griinordnung ist eine Ubersicht des
Grin- und Freiflachenbestandes gemaf der tatsachlichen Nutzung zu entnehmen. Fir weiter-
fuhrende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen (siehe Anlage
1). Darin ist die vorangegangene Abbildung auch als Anhang in einer gré3eren Planfassung
beigefligt. Des Weiteren ist dem Umweltbericht eine Beschreibung des Natur- und Artenschut-

zes zu entnehmen.

Zur Einschatzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1i.V.m Abs. 5
BNatSchG werden derzeit faunistische Untersuchungen durchgefiihrt. Auf deren Grundlage
werden im spateren Planungsverlauf artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmal}-
nahmen definiert. Die Einarbeitung der Malinahmen in die Unterlagen zum Bebauungsplan er-
folgt nach Vorlage des Berichtes und Abstimmung der Malinahmen mit der Unteren bzw. ggf.

Hoheren Naturschutzbehorde.

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt weder innerhalb eines Trinkwas-
serschutzgebietes noch innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes. Innerhalb der ,Conn
Barracks* bestehen Brunnen, die fir die ehem. Kaserne genutzt wurden. Fir die Brunnen wur-

den keine Schutzgebiete ausgewiesen. Des Weiteren sind die Nutzungsrechte erloschen.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-

bietes sowie den dazugehdérigen Hochwassergefahrenflachen HQraufig, HQ100 sowie HQextrem.

= VA SR

5 '7\ — :;':': '..-.. ‘;4:;/"«
7 : moTlT e @
Sulzgraben 7/ ~*/ 7 |

(teilweise 5.4

A
verrohrt) N\ \’/@
N

| ‘u

== N

Uberschwemmungsgebiet
E{-\;‘L_u r der Wern

?—Eﬁfﬁi&%’ﬁ% = — CIBaET

Abb. 7: Lage des Plangebietes (rot) auBerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
sowie der Hochwassergefahrenfldche HQextrem der Wern (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsver-

waltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie)
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2.5

2.6

Wasserwirtschaftlich von Belang ist weiterhin der Sulzgraben. Hierbei handelt es sich um einen
Trockengraben, welcher aus noérdlicher Richtung kommend 6stlich des Kasernenareals verlauft.
Am westlichen Rand des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes schwenkt der
Sulzgraben in das ehem. Kasernenareal. Etwa 250 m bevor der Sulzgraben in die Flache der
»,conn Barracks® eintritt wurde dieser bereits in der Vergangenheit verrohrt. Innerhalb des
Kasernenareals ist der Sulzgraben auf einer Lange von fast 1 km verrohrt (siehe Abb. 7). Erst
sudlich des ehem. Kasernenareals verlauft der Graben wieder oberirdisch in Richtung
Biegenbach. Langfristig beabsichtigt der Zweckverband diese Verrohrung im Rahmen der
Gesamtentwicklung des interkommunalen Gewerbeparks (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
unter Kap. 1.1 zur Gesamtentwicklung des Gewerbeparks) aufzuheben und den Verlauf des
Sulzgrabens oberirdisch zu gestalten.

Im Rahmen der ErschlieBungsmaflnahmen fiir den vorliegenden Bebauungsplan soll jedoch
vorerst lediglich ein rd. 150 m langer Teilabschnitt dieser Verrohrung verlegt werden, damit das

daruberliegende Grundstick bebaut werden kann.

Kampfmittel, Altlasten, Bodenschutz

Untersuchungen zum Boden, dem Baugrund sowie den Themen Kampfmittel und Altlasten wer-
den wie folgt durchgefiihrt:

Zunachst wird die Gefahrdung durch die Kampfmittelbelastung in einem beprobungslosen Ver-
fahrens abgeschatzt (voraussichtlich bis Ende 2025). Im Rahmen einer Stufe 2 sollen dann
Oberflachendetektionen der geplanten Konversionsflache durchgefiihrt werden, um die Flache
detaillierter auf Kampfmittel auszuwerten. Hier werden je nach Umgebungsbedingungen ver-
schiedene geophysikalische Verfahren zum Einsatz kommen (Geomagnetik, TDEM, Georadar).
Im Ergebnis sollen dann etwaige Kampfmittel beseitigt werden. Dies ist in Abstimmung mit an-
deren beruhrten Belangen und Behérden durchzufuhren (u.a. Artenschutz, Denkmalschutz).
Im Anschluss kénnen die die abschlieRenden Untersuchungen zu Baugrund, Boden und Altlas-

ten durchgefuhrt werden.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV
Anbindung PKW/LKW:

Das Areal der ,Conn Barracks” ist tGber 3 Anschlusspunkte an das umgebende Verkehrsnetz

angebunden:

1) Im Norden besteht eine Anbindung an die Bundesstrale B303 Uber die bestehende Kreu-
zung B303/Conn Stral’e mit Lichtsignalanlagen. Von dort aus ist das Areal in ca. 750 m an
den westlich gelegenen Autobahnanschluss ,Schweinfurt-West“ an die Bundesautobahn
A71 angebunden.

2) Eine zweite untergeordnete Zufahrt befindet sich am stdwestlichen Rand der ehemaligen
Kaserne, am Ortseingang der Gemeinde Geldersheim im Kreuzungsbereich Wirzburger
Strasse.(SW31)/Gelthari-Ring. Von hier aus erreicht der Verkehr Uber die Kreisstralie
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SW31 sowie die StaatsstralRe St2446 in etwa 1,5 km den Autobahnanschluss ,Schweinfurt-
West".

3) Eine dritte Zuwegung auf das Konversionsareal befindet sich am dstlichen Rand der ehe-
maligen Kaserne. Diese bindet an die Euerbacher Strale an und flhrt in Richtung des

Schweinfurter Wohnquartiers Bellevue.
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Abb. 8: Einbindung des Plangebietes in das umgebende Verkehrsnetz sowie die Ausbauabschnitte der
geplanten verkehrlichen ErschlieBung (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bundes-

amt fiir Kartographie und Geodasie)

Die Erschliefung und damit auch der Ausbau der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur des ge-
samten interkommunalen Gewerbeparks erfolgt dabei in mehreren Schritten. Im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplanung, welcher den 1. ErschlieBungsabschnitt des Gewerbeparks
reprasentiert, ist beabsichtigt den Verkehr vorab Uber die ,Zufahrt Sidwest” am Ortsrand von
Geldersheim abzuwickeln (siehe Abb. 8, rote Pfeile). Der Kreuzungspunkt an der Kreisstralle
SW31 wird durch die Gemeinde Geldersheim im Zuge der Errichtung des neuen Gemeindebau-
hofs mit Feuerwehr ausgebaut.

Nach einer ersten verkehrlichen Einschatzung gentigt der geplante Ausbau fir die im 1. Er-
schlieBungsabschnitt beabsichtigte Nutzung des Sondergebietes. Um dies fachlich zu validie-
ren, wurde die Bernard Gruppe ZT GmbH fir eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die sich
aktuell in Bearbeitung befindet. Hierbei sollen basierend auf neuen Verkehrszahlungen an den
Knotenpunkten SW 31 (Wurzburger StralRe) / Gelthari-Ring und St 2446 / SW 31 (Wurzburger
Strale) Verkehrsprognosen fiir die kiinftig beabsichtigte Nutzung erstellt werden. Dabei werden
in Form von Szenarien der vorliegende 1. ErschlieBungsabschnitt, als auch der beabsichtigte

2. Erschlielungsabschnitt betrachtet. In allen Szenarien werden der geplante Neubau von
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2.7

Bauhof und Feuerwehr der Gemeinde Geldersheim sidostlich des Knotenpunktes SW 31
(Wurzburger Stral3e) / Gelthari-Ring bericksichtigt sowie der Nachweis der Leistungsfahigkeit
der geplanten Anbindung lber Geldersheim/ Wirzburger Str. gemaf HBS 2015 auf Basis des
Prognoseverkehrs 2035 erbracht werden. Die Ergebnisse werden erst im spateren Planungs-
verlauf erwartet und dann an dieser Stelle erganzt.

Die ,Zufahrt Nord“ auf die B303 dient in diesem ErschlieBungsabschnitt lediglich als Zuwegung
fur Feuerwehr und Rettungskréfte. Die ,Zufahrt Ost* spielt im 1. ErschlieBungsabschnitt keine
Rolle.

Im Rahmen der weiterfiihrenden schrittweise beabsichtigten ErschlieBung des Gewerbeparks
soll die Haupteinfahrt zukiinftig GUber den Kreuzungspunkt an der B303 erfolgen. Hierfir sind
aber weiterfiihrende verkehrliche Untersuchungen und infrastrukturelle Ausbaumafnahmen er-
forderlich, die im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung fir den Gesamtgewerbe-

park zu konkretisieren sind.

Bzgl. der geplanten inneren verkehrlichen ErschlieRung des vorliegenden Bebauungsplanes

wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 5.7 verwiesen.

Anbindung Bahntrasse:

Unmittelbar norddstlich am interkommunalen Gewerbepark ,Conn Barracks® angrenzend ver-
lauft die Bahntrasse Schweinfurt-Bad Kissingen. Die ehemalige Kaserne verfligt dabei Uber ein

eigenes Anschlussgleis an diese Bahntrasse.

Anbindung OPNV:

Die nachstgelegenen Bushaltestellen finden sich ndrdlich des Gewerbeparks, an der Einmin-

dung zur B303 sowie sudwestlich des Gewerbeparks in Geldersheim.

Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie daran angrenzend befinden sich verschiedene
eigenstandige Leitungs- und Kanalnetze aus der friheren Kasernennutzung der ,Conn
Barracks®, wie u.a. Wasser, Abwasser, Warme, Gas, Strom und Telekommunikation. Der zum
Zeitpunkt der Planaufstellung bekannte Bestand innerhalb der Geltungsbereichsgrenze des
Plangebietes wurde nachrichtlich in den Planteil aufgenommen. Dieser wurde durch den Zweck-
verband auf Basis der alten Spartenplane zum Leitungs- und Kanalbestand der Kaserne (nach-
richtliche Ubernahme gem. Unterlagen USAG 2010) sowie durch die Rhén-Maintal-Gruppe
(nachrichtliche Ubernahme gem. Unterlagen RMG vom 22.09.2025) bereitgestellt.

Hierbei besteht weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch Richtigkeit der genauen Lage. Der
genaue Verlauf etwaiger Leitungen und die daraus resultierenden Hinweise und Anforderungen,

sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung durchzufihren.
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Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind in weiten Teilen nicht mehr in Nutzung. Aufgrund des
Alters der Anlagen sollen im Rahmen der Konversion neue Netze geschaffen werden, die an
die klinftig beabsichtigten Nutzungen und heutigen technischen Anforderungen angepasst sind.
Bzgl. dieser kiinftig geplanten Anbindung des Plangebietes an die Ver- und Entsorgungssys-

teme wird auf die Ausfiihrungen unter dem Kapitel 5.8 dieser Begriindung verwiesen.
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3.2

Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens
Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Umweltpriifung § 2 Abs. 4 BauGB

Eine ausfiihrliche Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht

(siehe Anlage 1) zu entnehmen.
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Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Plangebiet liegt vollstandig auf dem Gemarkungsgebiet der Gemeinde Geldersheim. Fir Gel-
dersheim sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der

Planungsregion Main-Rhoén (3) mafigeblich.

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) (in der aktuellen Lesefassung vom 01.06.2023) liegen die am Zweckverband teilneh-
menden Kommunen teilweise im landlichen Raum (Geldersheim) sowie im landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen (Niederwerrn und Schweinfurt). Weiter befinden sich die vorgenannten
Kommunen im allgemeinen landlichen Raum, der dariber hinaus als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf charakterisiert ist. Die Kommune Niederwerrn ist als Grundzentrum und die

Stadt Schweinfurt als Oberzentrum dargestellt.
AT

| | I,
Wasseillose 'TZ E;UBF-

rl

:l.in "u"JEr'nHCH

igols-"RitHleir | [Do
RN T R

Abb. 9: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), Plangebiet

=tad

schwarz (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie; Bayerische Vermessungsverwaltung).

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt weiterhin folgende fiir die vorliegende Planung rele-
vanten Vorgaben zur Siedlungsstruktur (Stand: aktuelle Lesefassung vom 01.06.2023, abgeru-
fen auf der Internetseite des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie):

e 1.4.1 Hohe Standortqualitat
(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher

Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebe-
dingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abge-

baut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.
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e 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume aus gerichtet werden.

e 3.3 Vermeidung von Zersiedelung-Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn militarische Konversionsflachen oder Teil-
flachen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten

vergleichbare Pragung aufweisen.

Durch die vorliegende Planung soll Baurecht fiir den 1. Entwicklungsabschnitt zur Umsetzung
des interkommunalen Gewerbeparks ,,Conn Barracks” geschaffen werden. Ziel der Gesamtkon-
version ist die gewerbliche Nachnutzung des Areals zur nachhaltigen Sicherung und Weiterent-
wicklung des Industriestandortes Schweinfurt. Die Ansiedlung eines Datacenters starkt den
Standort Schweinfurt-Geldersheim-Niederwerrn fur weitere mdgliche Folgeansiedlungen von
IT-Zukunftstechnologien.

Durch die Konversion des weitestgehend brachliegenden ehem. Militargelandes, wird das Areal
einer geordneten zivilen Nachnutzung zugefiihrt. Das Vorhaben entspricht somit den tberge-

ordneten Vorgaben der Landesplanung.

Regionalplan

Der Regionalplan der Region Main-Rhén (in der aktuellen Lesefassung vom 30.01.2024) ver-
ortet die Gemeinde Geldersheim, auf welcher Gemarkung sich das Plangebiet vollstandig er-
streckt, im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf cha-
rakterisiert wird. Geldersheim wird im Regionalplan dem Nahbereich des Oberzentrums

Schweinfurt zugeordnet.

Entsprechend den Darstellungen des Regionalplans der Region Main-Rhén (Raumstrukturkarte
Stand 30.01.2024) liegen die am Zweckverband teilnehmenden Kommunen teilweise im landli-
chen Raum (Geldersheim) sowie im Iandlichen Raum mit Verdichtungsanséatzen (Niederwerrn
und Schweinfurt). Weiter befinden sich die vorgenannten Kommunen im allgemeinen landlichen
Raum, der dartiber hinaus als Raum mit besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist. Die
Kommune Niederwerrn ist als Grundzentrum und die Stadt Schweinfurt als Oberzentrum dar-
gestellt.

Der Bereich der ,Conn Barracks” liegt zwar regionalplanerisch nicht im ,landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen®. Es besteht jedoch Konsens mit der Hoheren Landesplanungsbehérde,
dass sich die Gesamtentwicklung der ,Conn Barracks® im rdumlichen Verflechtungsbereich der

Stadt Schweinfurt befindet. Hierfir ist vor allem die rdumliche Lage zwischen den Gemeinden
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Geldersheim, Niederwerrn und der Stadt Schweinfurt sowie die vorhandene Gewerbeflachen-

!:{ Rigdbagch '

ausweisung in den gultigen Flachennutzungsplanen vorzubringen.
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Abb. 10: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplan ,Main-Rhén*, Plangebiet schwarz (Karten-
grundlage: Regierung von Unterfranken — Hbhere Landesplanungsbehérde).

Wie in Abbildung 11 zu sehen ist (siehe unten) liegt das Plangebiet nicht innerhalb einer regio-

nalplanerisch definierten Vorbehalts- bzw. Vorrangflache.
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4.3

Abb. 11: Zeichnerische Darstellungen von Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung, Geltungsbereich
rot (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie; Bayerische Vermessungsverwaltung).

Der Regionalplan enthalt weiterhin, folgende fiir die vorliegende Planung relevanten Vorgaben:

> Kapitel A | Grundlagen der regionalen Entwicklung, Ziffer 5:

(G) Es ist darauf hinzuwirken, dass nachteilige Auswirkungen der Konversion nach Moég-
lichkeit unterbleiben bzw. vollwertig ausgeglichen werden.
» Kapitel A Il Raumstruktur, Ziffer 1.2:

(G) Eine Zunahme der Arbeitsplatze insbesondere im Dienstleistungsbereich, aber auch

der industriell-gewerblichen Arbeitsplatze, ist anzustreben, ohne dabei die Entwicklung des
landlichen Raumes zu vernachlassigen.
» Kapitel A Il Raumstruktur, Ziffer 3.2.1:

(G) Der interkommunalen Kooperation im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungs-

raums Schweinfurt kommt besondere Bedeutung zu.
> Kapitel B IV Wirtschaft, Allgemeines, Ziffer 1.5:

(G) Eine leistungsfahige Infrastruktur soll als wichtiger Standortfaktor vorgehalten und be-

darfs gerecht ausgebaut werden. Dem Ausbau der digitalen Infrastruktur und der Bereitstel-
lung von elektronischen Angeboten und Dienstleistungen kommt eine besondere Bedeu-
tung zu.

» Kapitel B IV Wirtschaft Allgemeines, Ziffer 1.11:
(G) Wirtschaftsstrukturelle Malnahmen zur Konversion sollen unterstiitzt werden.

Durch die vorliegende Planung soll Baurecht fir den 1. Entwicklungsabschnitt zur Umsetzung
des interkommunalen Gewerbeparks ,Conn Barracks® geschaffen werden. Ziel der Gesamtkon-
version ist die gewerbliche Nachnutzung des Areals zur nachhaltigen Sicherung und Weiterent-
wicklung des Industriestandortes Schweinfurt. Die Ansiedlung eines Datacenters starkt den
Standort Schweinfurt-Geldersheim-Niederwerrn fur weitere moégliche Folgeansiedlungen von
IT-Zukunftstechnologien.

Durch die Konversion des weitestgehend brachliegenden ehem. Militargelandes, wird das Areal
einer geordneten zivilen Nachnutzung zugefuhrt.

Insgesamt entspricht das Vorhaben somit den Gibergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt im Bereich der 4. Anderung. des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Geldersheim i.d.F. vom 26.01.2023. Darin ist der Geltungsbereich des zuklnftigen Bebauungs-
plans als ,Gewerbliche Bauflache" sowie die westliche ErschlieRungsstral’e und geplante Fla-
che fur ein Regenrickhaltebecken im Geltungsbereich als ,Umgrenzung von Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft“ dargestellt. Diese
Tatsache widerspricht dem inhaltlichen Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue Swan“ aus den Zielen des
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4.4

Flachennutzungsplanes. Somit ist eine entsprechende Anderung des rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplanes notwendig, welche gemal § 8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue Swan“ durchgefihrt wird. Es
handelt sich dabei um die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Gelders-
heim. Ein Eingriff in die bestehende ,Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft“ wird durch entsprechende Ausgleichs-

maflnahmen nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Schwein-

furt kompensiert.

Stadt un
Schwein

S iy Z S5 - > : 1118 W\ S\ M2\ X%
Abb. 12: Uberlagerung des Plangebietes (Blau) mit der 4. Anderung des Fléchennutzungsplans (Karten-
grundlage: Gemeinde Geldersheim; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im auRersten Westen an den sich aktuell in Aufstellung befindenden
Bebauungsplan ,Am alten Flugplatz® an. Die Gemeinde beabsichtigt an dieser Stelle den Neu-
bau ihres kommunalen Bauhofes. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
»conn Barracks — Blue Swan“ wurde dabei so angepasst, dass dieser an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Am alten Flugplatz“ sowie den darin geplanten Ausbau des Kreuzungs-

bereiches anschlief3t.
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Abb. 13: Auszug aus dem Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks — Blue Swan*
(Geltungsbereich Schwarz, StraBenverkehrsfliche Gelb) mit Darstellung des Geltungsbereichs

des angrenzenden in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Am alten Flugplatz® der Ge-

meinde Geldersheim (Geltungsbereich rot) (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung).

4.5 Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte ISEK, VU-Sanierungsgebiet
Fur die Konversion des ehemaligen Kasernenareals wurden in der Vergangenheit verschiedene
Untersuchung durchgefuhrt. Dies sind u.a.:
¢ Machbarkeitsstudie KlingConsult 2017
e Leitbildprozess ISR 2021
e Nutzungskonzept SRP (2020, 2023, 2025)

Darauf aufbauend wurde durch den Zweckverband eine Strategie zur abschnittsweisen Ent-
wicklung der ,Conn Barracks" ausgearbeitet, welche die Grundlage fir die vorliegende Bauleit-
planung bildet.
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5.2

Planinhalte und Begriindung

Art der baulichen Nutzung
v1.1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) gemal3 § 11

Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Datacenter” festgesetzt.

Iv1.1.2 Das SO mit der Zweckbestimmung ,Datacenter dient der Unterbringung von

Datacentern bzw. Rechenzentren.

IvV1.1.3 Im SO mit der Zweckbestimmung ,,Datacenter” sind zuléssig:

1.
2.

Datacenter bzw. Rechenzentren;

Betriebe und Anlagen zur Stromversorgung der Datacenter bzw. Rechen-
zentren;

Betriebe und Anlagen zur Nutzung und Ubergabe von (Ab-)Wérme der
Rechenzentren;

Betriebe und Anlagen fiir Sicherheit und Uberwachung (z.B. Sicherheits-
gebéude mit Biiros);

sonstige Nutzungen (z.B. Biiro- und Sozialrdume) die fiir den Betrieb und
die Nutzung eines Datacenters bzw. Rechenzentrums erforderlich sind;
sonstige technische Anlagen, Stellplétze und Nebenanlagen, die fiir den

Betrieb der Datacenter bzw. Rechenzentren erforderlich sind;

Die Festsetzung orientiert sich an der beabsichtigten Nutzung im Plangebiet. Hierzu wird auf

die Ausfliihrungen zum Anlass und der Erforderlichkeit der Planung, unter Kapitel 1.1 hingewie-

sen. Zulassig sind die Errichtung von allen baulichen und sonstigen Anlagen sowie samtliche

Nutzungen, die der Erflllung i.V. mit dem Nutzungszweck der festgesetzten Zweckbestimmung

.Datacenter” entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes geman §
9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie Festsetzun-

gen zur maximalen Hoéhe baulicher Anlagen definiert.

Grundflachenzahl:

IV 1.2.1  Grundfldchenzahl:
Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird auf max. 0,8 festgesetzt.

Dies entspricht den im § 17 BauNVO festgesetzten Orientierungswert fir ein Sonstiges Son-

dergebiet und wird fur die Realisierung der beabsichtigen gro3flachigen Nutzung bendtigt.
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5.3

5.4

5.5

Hoéhe baulicher Anlagen:
IV 1.2.2  Hbhe baulicher Anlagen:

Die maximal Héhe der OK baulicher Anlagen ist einschlie8lich notwendiger Tech-

nikaufbauten bis zu einer Hé6he von max. 30,00 m liber OK FertigfuBboden Erdge-
schoss und max. 269 m . NHN zuléssig.

Hiervon abweichend sind Schornsteine bis zu einer H6he von max. 50,00 m (ber
OK FertigfuBboden Erdgeschoss und 289 m i. NHN zulédssig.

Die Festsetzung orientiert sich an der fiir die beabsichtigten Bebauung im Plangebiet notwen-
digen Hoéhen baulicher Anlagen. Dabei wurde die Festsetzung als maximaler Rahmen formu-
liert, welcher aber nicht ausgeschopft werden muss. Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes
am westlichen Rand des Konversionsareals sowie die zukiinftig beabsichtigte Weiterentwick-
lung des gesamten Konversionsareals zu einem interkommunalen Gewerbepark sind die zulas-

sigen Héhenbaulicher Anlagen fir den Zweckverband stadtebaulich vertretbar.

Bauweise
IV 1.3.1  Im Planteil ist die abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Die Gebéude sind wie bei offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errich-

ten, wobei eine Gebaudeldnge bis max. 450 m zuléssig ist.

Die Festsetzung orientiert sich an der fiir die beabsichtigten Bebauung im Plangebiet notwen-
digen Gebaudehéhen. Dabei wurde die Festsetzung als maximaler Rahmen formuliert, welcher

aber nicht ausgeschopft werden muss.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
IV 1.4.1  Die lberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen gemél3 § 23
BauNVO festgesetzt.

Fur das Planvorhaben wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen fest-

gesetzt.

Gelandeauffullungen und -abgrabungen

IV 1.6.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Geldndeauffiillungen bis zu einer
Héhe von 3,56 m t. NHN (DHHN 2016), sowie Abgrabungen bis zu einer Héhe von
3,5m . NHN (DHHN 2016) zulassig.

Aufgrund des Nord-Sid-Gefalles von 7,5 m auf 400 m werden zur Terrassierung des Gelandes

Aufschittungen und Abgrabungen notwendig.
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5.6

5.7

Immissionsschutz

IV 1.6.1  Derzeit wird eine schalltechnische Prognose erarbeitet, welche Grundlage fiir die
Festlegung immissionsschutzfachlicher Festsetzungen ist. Die Einarbeitung der
MaBnahmen erfolgt nach Vorlage des Berichtes und Abstimmung der MaBnahmen

mit der Unteren Immissionsschutzbehérde.

Bezuglich weiterer Informationen zur derzeit stattfindenden Bearbeitung der schalltechnischen

Prognose wird auf die Ausfihrungen unter Ka. 6.4 dieser Begriindung hingewiesen.

Verkehrsflachen
Bzgl. der auflleren ErschlieBung sowie den gestaffelten Ausbau der GesamterschlieRung des
interkommunalen Gewerbeparks wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 2.6 verwiesen. Die
externe ErschlieBung des geplanten 1. ErschlieBungsabschnitts des geplanten Gewerbeparks
erfolgt dabei Uber die bestehende Zufahrt am nordwestlichen Ortsrand von Geldersheim. Der
Kreuzungspunkt an der KreisstraRe SW31 wird durch die Gemeinde Geldersheim im Zuge der
Errichtung des neuen Gemeindebauhofs ausgebaut. Nach einer ersten verkehrlichen Begut-
achtung genugt der geplante Ausbau fir die im 1. ErschlieBungsabschnitt beabsichtigte Nut-
zung des Sondergebietes. Hierzu wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die sich aktuell
in Bearbeitung befindet. Die Ergebnisse werden in den Entwurf des Bebauungsplanes eingear-
beitet.
Die an den Kreuzungsbereich an der SW31 anschlieRenden Zufahrtsstralle fiihrt in dstliche
Richtung zum geplanten Sondergebiet. Die Stral3e ist im Bestand wie folgt ausgebaut:
o Auf den ersten rd. 200 m mit einer dreispurigen Fahrbahnbreite von rd. 10 m. Geh-
und Radwege sind nicht vorhanden.
e Daran schlielt die ehemalige Einfahrt mit Kontrollposten und einer zusatzlichen Auf-
weitung der Verkehrsanlagen an.
¢ AnschlieRend verengt sich die Fahrbahn auf rd. 7 m Breite als zweispuriger Ausbau,

ohne Geh- und Radwege.

Die im Rahmen des 1. ErschlieBungsabschnitts (welcher durch den vorliegenden Bebauungs-
plan reprasentiert wird) notwendige ErschlieRung umfasst dabei lediglich die unmittelbar an das
Sondergebiet angrenzenden StralRenverkehrsflachen. Der Ausbau der Verkehrsflachen ist da-

bei wie folgt beabsichtigt:
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max. Hohe der OK baulicher Anlagen
~ SO Datacenter| max, 269,0 m 0. NHN (DHHN 2016)

max. 0,8 Wandhéhe

max. 30,0 m i. OK FFB EG

FD max.5*/ PD max. 10*

a

Abb. 14: Auszug aus dem Planteil zum vorliegenden Bebauungsplan mit Beschriftung der nachfolgend

beschriebenen Strallenquerschnitte (blau)

Die von Ost nach West verlaufende ZufahrtsstralRe aus Richtung Geldersheim soll auf einer
Breite von 13,0 m, bestehend aus Fahrbahn, einem straRenbegleitenden Streifen mit Strallen-
baumen sowie einem Geh- und Radweg ausgebaut werden. Die genaue Breite und Ausgestal-
tung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren. Hierflr wurde im Planteil des
Bebauungsplanes eine breitere Verkehrstrasse festgesetzt, als fiir den zuvor beschriebenen
Ausbau tatsachlich notwendig ist. Der Schemaschnitt stellt lediglich einen mdglichen Vorschlag

dar.

Schemaschnitt Bereich 1:

im Bestand (B=7,00m) Endzustand (B =13,00 m)

Ll

[ | 4

ggf. Erneuerung

G/R  Grin Fahrbahn
y 7.0 , L 3,0 43,5-3,0U 7,0 v
v 2 Il /1 A
L 12,50-13,00 L
A A

Abb. 15: Gegenliberstellung des Bestandsausbaus mit einem Vorschlag fiir den kiinftigen Endausbau
(Schnitte: INFRATEAM, 25.10.2025, modifiziert durch BAURCONSULT)
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Die daran anschliefende von Sid nach Nord verlaufende Stral3e besteht aus einem 10,0 m
breiten sowie ndrdlich daran anschlief3end einen 13,0 m breiten Abschnitt. Wahrend der 13,0 m
breite Abschnitt den zuvor beschriebenen Ausbau von Fahrbahn, strallenbegleitenden Baumen
und einem Geh- und Radweg folgt, entféllt im 10,0 m breiten Abschnitt die straRenbegleitende
Baumreihe. Stattdessen ist entlang des 10,0 m breiten Stralenabschnitts eine Landschaftshe-
cke zur Randeingriinung vorgesehen, welche das StralRenbegleitgriin ersetzt. Die genaue Aus-
gestaltung istim Rahmen der ErschlieRungsplanung zu konkretisieren. Der Schemaschnitt stellt
lediglich einen mdéglichen Vorschlag dar.

Schemaschnitt Bereich 2:

im Bestand (B = 7,00 m) Endzustand (B =10,00 m)

Ll

[ . 4

Hecke G/R Fahrbahn
’ 7.0 5 /]I/ 3,0 * 3,0 L 7,0 *
i § . 10,00
| ' lr
i 2

Abb. 16: Gegenliberstellung des Bestandsausbaus mit einem Vorschlag fiir den kiinftigen Endausbau
(Schnitte: INFRATEAM, 25.10.2025, modifiziert durch BAURCONSULT)

Schemaschnitt Bereich 3:

im Bestand (B =7,00 m) Endzustand (B=13,00 m)

-

[ - I

ggf. Erneuerung

G/R  Grun Fahrbahn
5 7.0 . L 3,0 I’2,5-3,(2*“ 7,0 v
y y A Il A Kl
L 12,50-13,00 L
A A

Abb. 17: Gegeniiberstellung des Bestandsausbaus mit einem Vorschlag fiir den kiinftigen Endausbau
(Schnitte: INFRATEAM, 25.10.2025, modifiziert durch BAURCONSULT)
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5.8

Die weiterfihrenden StralRenabschnitte innerhalb der ,Conn Barracks” sowie die nordlich der
»,conn Barracks* vorliegende Zufahrt auf die B303 dient nicht der regularen verkehrlichen Er-
schlieBung des vorliegenden Plangebietes. Sie dienen lediglich als Zuwegung fir Feuerwehr
und Rettungskréfte. Erst im Rahmen der weiterfUhrenden schrittweise beabsichtigten Erschlie-
Rung des Gewerbeparks soll die Haupteinfahrt zukinftig Gber den Kreuzungspunkt an der B303
erfolgen. Hierfur sind aber weiterfUhrende verkehrliche Untersuchungen und infrastrukturelle
Ausbaumafinahmen erforderlich, die im Rahmen der weiterfUhrenden Erschlielungsplanung

fir den Gesamtgewerbepark zu untersuchen sind.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Die wesentlichen Bestandsleitungen und -kanale wurden nachrichtlich im Planteil aufgenom-
men. Notwendige Planungen fir Erweiterungen, Neuverlegungen sowie eventuelle Riickbau-
maflnahmen von nicht mehr bendtigten Altleitungen und Kanalen ebenso wie Vorgaben zu
eventuellen Vorschriften und Hinweisen bei Arbeiten nahe der Leitungen und Kanéle sind im
Rahmen weiterfihrender Planungen durch den jeweiligen Bauherren eigenverantwortlich in Ab-
stimmung mit den betroffenen Leitungstragern zu fuhren.

Jedoch sind die Ver- und Entsorgungsanlagen in weiten Teilen nicht mehr in Nutzung. Aufgrund
des Alters der Anlagen sollen im Rahmen der Konversion neue Netze geschaffen werden, die
an die kinftig beabsichtigten Nutzungen und heutigen technischen Anforderungen angepasst
sind. Hierzu werden zu den einzelnen wesentlichen Sparten folgende Anmerkungen zum aktu-

ellen Kenntnisstand der geplanten Ver- und Entsorgung aufgefihrt:

Trink- und Loschwasserversorgung:

Wasserleitungen RMG
DN80 bis DN150 |

.

)

Geplante Zuleitung
zum Plangebiet
DN 200

Abb. 18: Auszug aus dem Leitungsnetz der RMG mit Darstellung des geplanten Anschlusses fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan ,Gewerbepark Conn Barracks — Blue Swan“ (Geltungsbereich

Schwarz) (Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung / Leitungsnetz: RMG).
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Die Trinkwasserversorgung soll kiinftig Gber die Rhén-Maintal-Gruppe (RMG) erfolgen. Diese
hat bereits im Zuge der Errichtung der nordwestlich gelegenen ANKER-Einrichtung, einen klei-
nen Teilbereich der Konversionsflache mit einem neuen Leitungsnetz erschlossen. Hierfiir
wurde eine Zubringerleitung (DN200) zwischen der Trinkwasserleitung (DN400), welche paral-
lel zur Staatsstralle St2446 verlauft und dem Konversionsareal verlegt. An diese Zubringerlei-
tung soll auch der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes anschlieRen. Hierzu ist
die Verlangerung der Zubringerleitung um einen etwa 330 m langen Abzweig erforderlich. Von
dort aus soll die kleinteiligere Weiterleitung fiir die kiinftigen Bauherren erfolgen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan, welcher den 1. ErschlieBungsabschnitt des interkommu-
nalen Gewerbeparks darstellt, kann nach Angaben der RMG die Trinkwasserversorgung durch
die vorgenannte Erweiterung des Trinkwassernetzes gewahrleistet werden. Fur die Loschwas-
serversorgung im 1. Erschlieungsabschnitt kbnnen voraussichtlich max. 96 m®h erreicht wer-
den. Die daruber hinaus gehende Léschwasserversorgung ist dementsprechend je nach Anfor-
derungen der beabsichtigten Nutzungen durch die jeweiligen Bauherren im Rahmen ihres
Brandschutznachweises zu priifen und auf dem eigenen Grundstlck zu erbringen (z.B. durch
Léschwasserzisternen).

Fir die weiterfiihrend geplanten ErschlieRungsabschnitte, fir die jeweils eigenstandige Bebau-
ungsplanverfahren notwendig sind, konnen durch die vorgenannte Erweiterung des Trinkwas-
sernetzes, nach erster Einschatzung der RMG, keine ausreichenden L&schwassermengen
mehr zur Verfugung gestellt werden. Dementsprechend ist die Trink- und Léschwasserversor-
gung in den kunftigen ErschlieBungsabschnitten nochmals vertiefend zu betrachten und ent-

sprechende Lésungen zum Ausbau des Gesamtnetzes zu entwickeln.

Entwasserung:
Die Entwasserung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im Trennsystem erfolgen. Hierflr

wurde in Abstimmung zwischen dem Abwasserzweckverband Obere Werntalgemeinden (AZV)
und dem Ingenieurbtiro fir Bauwesen (Planungsschmiede Braun) ein Entwasserungskonzept
entwickelt, welches nicht nur den vorliegenden 1. ErschlieBungsabschnitt, sondern auch die
nachfolgenden Erschlielungsabschnitte betrachtet. Das Konzept befindet sich derzeit noch in
Bearbeitung. Jedoch konnte dem vorliegenden Bebauungsplan bereits ein erster Zwischen-

stand zugrundgelegt werden, welcher nachfolgend zusammengefasst ist.
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RRB 3 (Planung)
V=8.500 m? /

Realisierung im 1. ErschlieBungsabschnitt - SR o RRB 2 (Planung)
V=3.500 m?

RRB 1 (Bestand)

V=2.900 m?

Qdr=1101l/s :
Wasserechtl. Genehmigung bis 2035 i

# Ableitung des Schmutzwasser tber
den Leitungsbestand in die Klaranlage
des AZV

=
§
H
3
9
3

~ Ableitung des Oberflachenwasser tber :
den Sulzgraben in den Biegenbach H
| -

Abb. 19: Zusammenfassung der geplanten Niederschlagswasserableitung (Luftbild: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung; Planungsgrundlage: Ingenieurbliro fiir Bauwesen, Planungsstand vom
21.11.2025).

Das Schmutzwasser wird ber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation sudlich des Kon-
versionsareals in Richtung der bestehenden Klaranlage des Abwasserzweckverbandes abge-
leitet. Das Regenwasser soll Uber offene Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt in
den Sulzgraben abgeleitet werden. Von dort aus wird das Oberflachenwasser gesammelt dem
Biegenbach zugeleitet. Das in der Abbildung 19 aufgezeigte Riickhaltebecken Nr. 1 existiert
bereits und verfiigt noch Uber eine wasserrechtliche Genehmigung bis 2035. Dementsprechend
soll dieses Becken im Rahmen der ErschlieBung lediglich instandgesetzt werden. Fir den 1.
ErschlieBungsabschnitt ist zusatzlich die Errichtung des in der Abbildung 19 aufgezeigt Riick-
haltebecken Nr. 3 erforderlich. Das Becken soll ebenfalls als naturnahes Erdbecken hergestellt
werden. Die genaue Ausflihrung sowie die Erganzung etwaig notwendigen Anlagen zur Vorrei-
nigung des Oberflachenwassers ist im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung zu
konkretisieren. Eine ausreichend grole Flache wurde im Planteil des Bebauungsplanes einge-
zeichnet. Fir den 2. ErschlieBungsabschnitt ist weiterhin die Errichtung des in der Abbildung
19 aufgezeigten Rickhaltebeckens Nr. 2 erforderlich. Das Becken soll ebenfalls als naturnahes
Erdbecken hergestellt werden. Die genaue Ausflihrung sowie die Erganzung etwaig notwendi-

ger Anlagen zur Vorreinigung des Oberflachenwassers ist im Rahmen der weiterfihrenden
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ErschlieBungsplanung sowie im fiir diesen ErschlieBungsabschnitt erforderlichen Bebauungs-

plan zu konkretisieren.

Als Alternative zur Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagwasser wurde im
bisherigen Verfahrensverlauf auch eine Versickerung diskutiert. Aufgrund der Fachkenntnisse
der beauftragten Bodengutachter CDM zur Bodengeologie, der Geohydrologie sowie der be-
kannten Kampfmittelproblematik im Konversionsareal wurde jedoch von Versickerungsversu-

chen Abstand genommen.

Seitens des Abwasserzweckverbandes ,,Obere Werntalgemeinden® wird auf die nachfolgenden
Punkte verwiesen, die durch die jeweiligen Bauherren zu beachten sind:

o Die Straflenoberkante stellt die Ruckstauebene dar.

e Bei allen Grundstiicksentwasserungsleitungen wird der Einbau von Rickstausicherun-
gen empfohlen.

e Gemal DIN 1986 und EWS des AZV haben sich die Grundstiickseigentimer selbst
gegen Ruckstau des Abwassers aus dem Abwassernetz zu sichern.

e Auf Privatgrund ist ein Kontrollschacht fir die Grundstiicksentwasserungsleitungen vor-
zusehen.

e Eine dauerhafte Einleitung von Drainagen in unsere Abwasseranlagen ist laut Satzung
(EWS § 15 Absatz (2), Punkt 6, Verbot des Einleitens, Grund- und Quellwasser) verbo-
ten! Es mussen Sickerschachte/-packungen auf privatem Grund erstellt werden, an wel-
che eventuelle Drainagen anzuschliel3en sind!

o Wahrend der Baumallinahme ist der AZV zur Kontrolle und Abnahme der Grundstuck-
sentwasserungsleitungen und Revisionsschachte, vor Verfillung mit einzubeziehen.
Fir alle auf dem Grundstilick neu errichteten Grundstliicksentwasserungsleitungen sind
dem AZV Dichtheitsprifungen vorzulegen.

e Es gilt die Entwasserungssatzung des AZV in ihrer aktuellen Fassung

Strom

Die notwendigen Anschlisse an die Stromnetze sind bei entsprechenden Netzbetreibern ange-
fragt.

Das nachstgelegene Umspannwerk der UZ Mainfranken befindet sich in etwa 1 km westlich
vom Areal der ,Conn Barracks®, an der Autobahn A71. Mit der UZ Mainfranken wurden 2 po-
tenzielle Trassen vorabgestimmt (eine Trasse nérdlich von Geldersheim und eine Trasse sud-
lich von Geldersheim), die im Rahmen der weiterfiihrenden ErschlieRungsplanung zu konkreti-

sieren sind. Damit kann voraussichtlich ein Strommenge von rd. 60 MW bereitgestellt werden.

Telekommunikation (Telekommunikationsnetz)

Die notwendigen Anschliisse an das Telekommunikationsnetz ist im Rahmen der weiterfihren-
den ErschlieBungsplanung mit den jeweiligen Netzbetreibern abzustimmen.
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5.9
5.9.1

5.9.2

Sulzgraben - Verlegung eines verrohrten Grabenabschnitts

Wie im Kapitel 2.4 beschrieben, wird der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
durch einen rd. 150 m langen Teilabschnitt des auf einer Gesamtlange von rd. 1,2 km verrohrten
Sulzgrabens gequert. Der betroffene rd. 150 m lange Teilabschnitt lauft durch das Baufeld der
Sondergebietsflache. Da die Flache fiir die Uberbauung zwingend notwendig ist, muss der be-
troffene Teilabschnitt verlegt werden. Eine fachlich geeignete Trasse wird im Rahmen der wei-
terfihrenden ErschlieSungsplanung in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden festge-

legt.

Grunordnerische MaBnahmen und Flachen
Begriinung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen
v 2.1 Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der als Sondergebiet (SO) fest-
gesetzten Flachen sind als krautreiche Bliihwiese oder Wiesensdume durch die An-
saat mit standortgerechtem, heimischem Saatgut gebietseigener Herkunft (Ur-
sprungsgebiet 11, Typ ,Blumenwiese*, Krduteranteil mind. 50%) zu begriinen.
Die Pflanzung von Nadelgehélzen (z.B. Thuja, Scheinzypresse etc.) sowie von inva-
siven bzw. ausbreitungsstarken Arten (z.B. Kirschlorbeer, Sommerflieder, Blauglo-
ckenbaum, Gétterbaum etc.) ist nicht zuléssig.
Kunstrasen und grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen, sind nicht zulassig.
Die Fléchen sind gemaR V HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
Ziff. 4.0 zu pflegen.
Zur Gliederung und Gestaltung der Sondergebietsflache ist eine Durchgriinung vorgesehen.
Schottergarten sind nicht zulassig, da Sie die Qualitat der Flachen verringern kénnen. Weiter
wurde die Nutzung ausbreitungsstarker Pflanzen eingeschrankt, welche sich potenziell auch in
die angrenzenden Flachen ausbreiten kénnten. Im Bereich des Sondergebietes sind aufgrund
der sicherheitstechnischen Anforderungen der geplanten Nutzung keine Gehodlzpflanzungen
vorgesehen. Stattdessen sind flachig krautreiche Blihwiesen oder Wiesensdume mit Saatgut
gebietsheimischer Herkunft anzulegen. Damit wird auch ohne Gehdlzpflanzung eine 6kologi-
sche Wertigkeit auf den Flachen erreicht, welche fir Insekten und Reptilien Lebensraum dar-

stellen.

Durchgriinung Parkplatzflichen

v 22 Parkplatzflachen mit mehr als zwélf Stellplétze sind durch Griinflichen zu gliedern.
Fiir jeweils sechs Stellpldtze ist mindestens ein 2 m breiter Pflanzstreifen anzulegen.
Dieser ist mit heimischen Bodendeckern oder Kleinstrduchern zu bepflanzen oder
als krautreiche Bliihwiese oder Wiesensaum durch die Ansaat mit standortgerech-

tem, heimischem Saatqut gebietseigener Herkunft (Ursprungsgebiet 11, Typ
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5.9.3

,Blumenwiese*/ “Schmetterlingssaum®, Krduteranteil mind. 50% bzw. 100%) zu be-
grinen.

Es ist sowohl eine Uberstellung der Parkplatzflachen mit Carports gem. IV TEXTLI-
CHE FESTSETZUNG, Ziff. 5.3 sowie eine Bepflanzung mit standortgerechten Laub-
bdumen gebietseigener Herkunft zuldssig. Es sind die Arten der Artenliste 1 (IV
TEXTLICHE FESTSETZUNG, Ziff. 2.6) zu verwenden.

Zur Gliederung und Gestaltung grofflachiger Parkplatzflachen ist eine Durchgriinung vorgese-

hen, hierfir sind die Flachen mit Bodendecker, Kleinstraucher oder Wiesenvegetation anzule-

gen.

Einzelpflanzgebote - StraBenbaume

V23

Innerhalb der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Verkehrsfldche sind
einseitige Baumreihen in einem durchgehenden Griinstreifen anzulegen. Ausge-
nommen hiervon ist der Bereich entlang der festgesetzten Ausgleichsfldche A1.
Fiir die Baumpflanzungen sind ausschlie3lich die Arten der Artenliste 1 (Il TEXTLI-
CHE FESTSETZUNGEN, Ziffer 2.6) in der dort angegebenen Pflanzmindestgréf3e
und mit dem angegebenen Herkunftsgebiet zu verwenden. Fiir die Baumreihen sind
unterschiedliche Arten der Artenliste 1 zu verwenden, wobei 2/3 der Badume als Arten
I. Ordnung zu pflanzen sind. Baumreihen mit ausschliel3lich einer Art sind nicht zu-
l4ssig.

Zwischen den StraBenbdumen sind ca. 10 — 20 m Abstand einzuhalten (ca. 20 m
zwischen B&dumen I. Ordnung, ca. 10 m zwischen Bdumen Il. Ordnung, ca. 15 m
zwischen Bdumen I. und Il. Ordnung).

Die Griinstreifen sind zu begriinen und als krautreiche Bliihwiese oder Wiesensaum
durch die Ansaat mit standortgerechtem, heimischem Saatgut gebietseigener Her-
kunft (Ursprungsgebiet 11, Typ ,,Blumenwiese/“Schmetterlingssaum®, Krduteranteil
mind. 50% bzw. 100%) zu begriinen. Die Flachen sind geméal V HINWEISE UND
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, Ziff. 4.0 zu pflegen.

Die Einschrdnkungen zu Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen sowie Ver- und Ent-
sorgungsanlagen gem. V HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, Zif-

fer 2.0 sind zu beachten.

Zur Durchgriinung des Plangebietes entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind strallenbe-

gleitenden Baumpflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubbaumen festgesetzt. Die

Anlage der Baumreihen ist mit mehreren Arten durchzufiihren, um die biologische Vielfalt zu

fordern. Die Grunstreifen sind zu begriinen. Es ist ausschlieBlich Pflanzgut gebietseigener Her-

kunft zu verwenden. Es wird auf Abstande zu Leitungen und Grenzen hingewiesen.
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5.9.4 Begriinung der Regenriickhaltung

V24

Die im Planteil zeichnerisch festgesetzte Fléche fiir Versorgungsanlagen, fiir die Ab-
fallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen, hier: Regenriick-
haltung, ist als Erdbecken auszubilden und zu einer artenreichen Extensivwiese zu
entwickeln.

Hierzu sind die Béschungen sowie die Beckensohle mit einer Wiesensaatgutmi-
schung gebietseigener Herkunft (Herkunftsgebiet ,Slidwestdeutsches Bergland”
(UG 11)) mit einer Einsaatmenge von 3-5 g/m? einzuséen. Die Anlagenbdschungen
sind aufgrund der Erosionsgefahr mit einer erhéhten Einsaatmenge (15 g/m? einzu-
séen. Die Flachen sind gemaR V HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAH-
MEN, Ziff. 4.0 zu pflegen.

Mit der Ausgestaltung und Begriinung der Rickhaltung entfallt durch die Anlage des techni-

schen Bauwerkes die Flache nicht vollstandig als Lebensraum fir z.B. Zauneidechsen und In-

sekten. Es ist flr die vorherrschende Fauna nutzbar und stellt ein Strukturelement dar, das auch

durch die vorherrschenden Arten der sudlich angrenzenden Verbuschungsflache genutzt wer-

den kann.

5.9.5 Schutz von Einzelbaumen

V2.5

In den Randbereichen des Geltungsbereiches bestehen Einzelbdume. Diese sind
vor Beschadigungen zu schiitzen. Beeintrdchtigungen sind nach Vorgabe einschléa-
giger Richtlinien (R SBB/RAS-LP 4 i. V. m. DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege)
vorzubeugen. Bei Abgrabungen im Wurzelbereich sind die Wurzeln mittels Hand-
schachtung schonend freizulegen und falls notwendig schneidend zu durchtrennen.
Bei Beschédigung oder Verlust ist das weitere Vorgehen bzw. eine Ersatzpflanzung

der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Festsetzung dient dem Schutz bestehender Einzelbdume.

5.9.6 Artenlisten standortgerechter Gehdlzarten

V2.6

Die in der Artenliste angegebenen PflanzmindestgréBen sind, wenn nicht anders in
den textlichen Festsetzungen angegeben, einzuhalten.

Artenliste 1 — standortgerechte, mittel- bis grokronige StraBenbdume, ge-
bietseigener Herkunft

Pflanzmindestgrée fiir Einzelpflanzgebote: Hochstamm, 3xv, STU 14-16
Herkunftsgebiet: 5. 1 Siiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frénkische Platten und

Mittelfrénkisches Becken

Acer campestre Feld-Ahorn /. Ordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn I. Ordnung
Carpinus betulus Hainbuche Il. Ordnung
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5.9.7

5.9.8

Prunus avium Vogel-Kirsche I. Ordnung
Quercus robur Stiel-Eiche I. Ordnung

Tilia cordata Winter-Linde I. Ordnung

Die Vorgaben der Artenliste dienen der sachgemafien, qualitativ hochwertigen Bepflanzung des

Baugebietes mit geeigneten standortgerechten Gehdlzarten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Derzeit finden Abstimmungen zu den faunistischen Kartierungen sowie dem Umgang mit po-
tenziell vorkommenden europarechtlich geschlitzten Arten statt. Die Einarbeitung der MalBnah-
men erfolgt nach Abstimmung der MalBnahmen mit der Unteren bzw. Héheren Naturschutzbe-
hérde.

AusgleichsmaRnahmen und -flachen

Der Umfang des notwendigen Ausgleichs sowie die hierfiir notwendigen Ausgleichsmalnah-
men und -flachen werden nach abschlieBender Bewertung der (iberplanten Fldchen im Friihjahr
2026, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde definiert und festgesetzt. Derzeit
besteht ein geschétzter Ausgleichsbedarf von ca. 784.679 WP.

Zusétzlich erfolgt die Uberplanung einer bestehenden Ausgleichsflache (Aufforstung) auf einer
Fléache von ca. 1.750 m? Dieser Ausgleich ist zusétzlich an anderer Stelle auszugleichen. Der
Ausgleichsfaktor ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ggf. ist der Ausgleich
auch (ber WaldumbaumalBnahmen auf dem Sidgeldnde der ,Conn Barracks“ méglich. Hier

bestehen bereits abgéngige Nadelgehdize.

IV 4.1 Interne Ausgleichsfldche A1 — Hecke West (1.928 m? 11.402 WP)
Entwicklungsziel: Anlage einer naturnahen Landschaftshecke (Entwicklungsbreite
6,00 m)

Malinahmen:

- Entsiegelung der StraBenfldchen, Herrichtung Pflanzfldche

- Pflanzung der Hecke mit ausschliel3lich Gehb6lzen gebietseigener Herkunft
(Vorkommensgebiet 5.1 - Stiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frénkische
Platte und mittelfrénkisches Becken); Pflanzung der Gehélze im versetzten
Raster im Pflanzabstand 1,00 x 1,50 m im Herbst/Winter, das Pflanz-
schema im Umweltbericht (Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungspla-
nes, Kap. 5.3.1) ist zu berticksichtigen; es sind Stréucher in der Mindest-
pflanzqualitdt Str 2xv, mind. 3 Triebe, h 60-100 zu pflanzen. Die Pflanzung
ist alle 10,00 m mit einem Laubbaum in der Mindestpflanzqualitdt Hoch-
stamm, 3xv, StU 14-16 zu ergédnzen. Es sind ausschlieBlich die folgenden
Arten zu verwenden:

Strducher
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5.10
5.10.1

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna  Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Gew. Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Laubbdume
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde

- Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden,
Wachstumsreglern, Rodentiziden und weiteren Bioziden ist auf allen Fla-
chen unzuléssig. Eine Ausnahme kann bei flichigem Vorkommen von Ne-
ophyten bestehen. In diesem Fall ist Ricksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde zu halten.

- Die MaBnahme ist im Zuge der ErschlieBung umzusetzen.

Die interne AusgleichsmalRnahme A1 dient zum einen dem naturschutzfachlichen Ausgleich
und zum anderen der Anbindung des Gewerbegebietes an die freie Landschaft. Hiermit wird
den Zielen der Regionalplanung gefolgt. Durch die Gestaltung und Wahl der Gehdlze ergibt sich
eine naturnahe Landschaftshecke, die einen 6kologischen Wert entwickeln wird. Sie bietet da-
mit auch Lebensraum fur wenig stérungsempfindliche Vogelarten. Aufgrund von Abstédnden zu
Nachbargrundsticken sowie der Verkehrsflache, wird der Hecke eine grof3ziigige Entwicklungs-
breite zugestanden. Die Pflanzung der auf3eren Strauchreihe erfolgt mit einem Abstand von

2,00 m zur Geltungsbereichs- und Grundstlicksgrenze.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung

IV 5.1.1  Dachform und Dachneigung sind wie folgt zuléssig:
e Flachd&cher bis max. 5°
e Pultddcher bis max. 10°
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5.10.2

5.10.3

5.10.4

Die Festsetzung zur Dachform und -neigung spiegelt die fir die vorgesehene gewerblich ge-

pragte Nutzung mit grof3flachigen Baukorpern tblichen Dachformen wider.

Fassadenverkleidung

IV 5.2.1  Spiegelnde und reflektierende Materialien zur Fassadenverkleidung sind unzulassig.

Die Festsetzung zur Fassadenverkleidung trégt zu einer besseren optischen Einbindung in die
angrenzende freie Landschaft bei, indem eine zusatzliche Fernwirkung durch Spiegelungen und

Reflexionen vermieden wird.

Uberdachung von Stellplitzen
IV 5.3.1  Eine Uberdachung von Stellpldtzen in Form von Carports (Parkplatziiberdachungen)

ist zulassig.

Die Festsetzung zur Uberdachung von Stellplatzen dient dazu, dass typische Parkplatziiber-

dachungen wie Carports auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Beleuchtungs- und Werbeflachen
IV 5.4.1  Werbeanlagen an Gebéuden und baulichen Anlagen dlirfen nicht (iber die Fassa-
denoberkante hinausragen. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
sind unzuldssig.
IV 5.4.2  Beziiglich der Ausgestaltung der AuBenbeleuchtung auf den privaten Grundstlicken
ist folgendes festgesetzt:
o Die Abstrahlrichtung der Beleuchtungsanlagen muss nach unten gerichtet
sein.
o Die Abstrahlrichtung der Beleuchtungsanlagen ist so auszurichten, dass
ihre Lichtkegel nicht auf angrenzende Bereiche strahlen.
e Beleuchtungsanlagen sind als insektenfreundliche, warmweif3e LED- oder
Natriumdampflampen zul&ssig.
e Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten bzw. zu gestalten, dass die
Fahrzeugfiihrer auf angrenzenden oOffentlichen Strallen nicht geblendet
bzw. abgelenkt werden.

e Bewegliches Licht ist nicht zuldssig.

Die getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen wurden aus ortsbildgestalterischer Sicht ge-
troffen. Durch die Festsetzungen zur Héhe von Werbeanlagen soll, im Hinblick auf die zulassi-
gen gewerblichen Gebaudekubaturen, eine zusatzliche Fernwirkung durch Werbeanlagen ver-
mieden werden. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Beleuchtung zur Reduzierung der

nachtlichen  Lichtverschmutzung bei. Dementsprechend wirken sie einerseits
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5.10.5

ortsbildgestalterisch, tragen jedoch auch zur Vermeidung von negativer Beeinflussung nacht-

aktiver Tierarten bei.

Einfriedungen
IV 5.5.1  Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 3.50 m zuléssig. Einfriedungen sind

in einer optisch unauffélligen Farbgebung (z.B. grau, griin, anthrazit) auszufiihren.

Die Festsetzung dient zur baurechtlichen Sicherung von Einfriedungen im Plangebiet und be-
grenzt deren Hohe. Aufgrund sicherheitstechnischer Anforderungen fir die geplante Nutzung

eines Datacenters ist eine Hohe von 3,50 m erforderlich.

5.10.6 Abstandsflachen

5.10.7

IV5.6.1 GeméaR Art. 6. Abs. 5 Satz 2 wird die einzuhaltende Abstandsflachentiefe abwei-
chend von Art. 6 Abs. 5 Halbsatz 1 BayBO mit 0,2 H festgesetzt, jedoch mind. 3,00

m.

Gemal Art. 6. Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H. Lediglich in
Gewerbe- und Industriegebieten sind Abstandsflachen von 0,2 H zuldssig. Das Plangebiet ist
als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Demnach waren Abstandsflachen von 0,4 H einzuhal-
ten. Aufgrund der geplanten langfristigen Konversion der ,Conn Barracks“ zu einen interkom-
munalen Gewerbepark sowie der im Sondergebiet vorgesehenen Nutzungen und Gebaudeku-
baturen, entspricht die stadtebauliche Charakteristik des Plangebietes einem Gewerbegebiet.
Somit wird abweichend von Art. 6. Abs. 5 Halbsatz 1 BayBO (0,4 H) festgesetzt, dass die Ab-
standsflachen gem. Art. 6. Abs. 5 Halbsatz 2 BayBO (0,2 H) einzuhalten sind.

Weiterhin wird bezlglich der im Bauplanungsrecht verankerten gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sowie der bauordnungsrechtlich relevanten Aspekte
der Abstandsflachen wie die Sicherung einer ausreichenden Belichtung und die Bertcksichti-
gung von Brandschutzanforderungen auf nachfolgendes verwiesen.

Wie bereits im ersten Absatz dargelegt entspricht die geplante bauliche Charakteristik des Son-
dergebietes einem Gewerbe- bzw. Industriegebiet. Auch diese entsprechen unter Beachtung
der Abstandsflachenregelung von 0,2 H den Aspekten einer von Belichtung, Brandschutz sowie
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Somit wird eine Reduzierung der Abstandsflachen
fur das geplante Sondergebiet auf das Mal} eines Gewerbe- oder Industriegebietes bzgl. der
vorgenannten als vertraglich angesehen. Einzelne Aspekte, wie der Brandschutz, sind im spater

Bauantragsverfahren im Detail zu Gberprifen.

Stellplatze
IV 5.7.1  Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 3,6 m zuldssig, auch aul3erhalb der

Baugrenzen.
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5.10.8

5.11

5.11.1

5.11.2

5.11.3

Stellplatze

IV 5.8.1 Die Mindestzahl der notwendigen Stellplédtze ist entsprechend der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) nachzuweisen.

IV 5.8.2 Die Befestigung von Stellpldtzen fiir PKW sowie fiir Fahrrdder ist mit wasserdurch-
ldssigen Beldgen herzustellen. Ausnahmen hiervon sind zulédssig, wenn es wasser-

rechtliche Belange notwendig machen. Diese sind entsprechend nachzuweisen.

Die Festsetzung dient dazu, dass die Bauherren ausreichend Stellplatzen fir lhre Nutzungen
auf dem eigenen Grundstiicken bereitstellen. Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen begeg-
net einen etwaigen ungeregelten Parkverkehr entlang 6ffentlicher Erschliefungsstrallen. Wei-
ter tragt die Festsetzung zur Ausgestaltung mit wasserdurchlassigen Belagen zu einer naturli-

chen Versickerung des Regenwassers bei.

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Landwirtschaftliche Emissionen

Auf die von umgebenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen einwirkenden Immissio-
nen (Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsiibliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu
allen Tages - und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dul-
den, sofern sie nicht ber das gemafR den einschlagigen offentlichen Regelungen (z. B. BIm-

SchG) zulassige und zugrunde gelegten Mal} hinausgehen.

Grenzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-
abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemal des Burgerlichen Gesetzbuches
(BGB) i.V.m. dem Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu bertick-

sichtigen.

Bodendenkmalschutz

Im Umfeld des Geltungsbereichs finden sich verschiedene Bodendenkmaler. Derzeit sind im
Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. In Abstimmung mit dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalschutz ist jedoch jederzeit mit der Auffindung bislang unentdeckter orts-
fester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde) zu rechnen. Demnach benétigt es geman Art.
7 Abs. 1 BayDSchG fur Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denk-
malrechtliche Erlaubnis. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Darlber hinaus ist zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern auf

folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der

Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
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Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-

nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.11.4 PflegemaBnahmen

Die Pflanzungen und Ansaaten sind vom Grundstlickseigentimer zu fordern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Bioziden, Pestiziden
und Rodentiziden ist nicht zulassig.

Wiesen sollten 2-schurig gepflegt werden. Die erste Mahd hat hierbei zwischen dem 15. — 30.06.
zu erfolgen, zur zweiten Mahd sind mind. 8 Wochen einzuhalten. Das Mahdgut ist zu entfernen.
Wiesensaume sollten 1-schiirig gepflegt werden. Die Mahd hat hierfiir im Spatsommer/Frih-
herbst oder zum Winterausgang vor Beginn der Vegetationszeit zu erfolgen. Das Mahdgut ist

zu entfernen.

5.11.5 Schutz der Geholze und Vegetationsflachen auerhalb des Geltungsbereiches
An den Geltungsbereich schliefien Einzelbdume an. Diese sind vor Beschadigungen zu schiit-
zen. Beeintrachtigungen sind nach Vorgabe einschlagiger Richtlinien (R SBB/RAS-LP 4i. V. m.
DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege) vorzubeugen. Bei Abgrabungen im Wurzelbereich sind
die Wurzeln mittels Handschachtung schonend freizulegen und falls notwendig schneidend zu
durchtrennen. Bei Beschadigung oder Verlust ist das weitere Vorgehen bzw. eine Ersatzpflan-

zung der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

5.11.6 Freiflachengestaltungsplan
Es wird empfohlen im Rahmen des Bauantrages einen verbindlichen Freiflachengestaltungs-
plan zu erarbeiten, aus dem ersichtlich wird wie die festgesetzten griinordnerischen MalRRnah-
men sowie die weitere Frei- und Aufenanlagengestaltung umgesetzt werden. Die darin festge-
legten Begrinungsmaflnahmen sind spatestens ein Jahr nach Inbetriebnahme der Anlage

durchzuflhren.

5.11.7 Bodenschutz
Zum Schutz des Bodens wird auf die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben" sowie die DIN 18915 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbei-
ten" hingewiesen. Daruber hinaus sind die GesetzmaRigkeiten zum Bodenschutz, §§ 1a, 202

BauGB und §§ 1 und 2 BBodSchG zu bertiicksichtigen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der belebte Oberboden, soweit er nicht belastet ist, wieder-
zuverwenden ist. Dabei ist der Oberboden vor Baubeginn im Baufeld abzutragen und seitlich
zu lagern. Bei einer Lagerung von mehr als 8 Wochen ist zum Schutz gegen Erosion und zum

Erhalt des Bodenlebens eine Zwischenbegriinung zu veranlassen.

101265
Seite 45 von 50



6.1

6.2

6.3

Wesentliche Abwagungsgesichtspunkte
Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-

ungsplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu beriicksichtigen:

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem in Anlage 1 beiliegenden Um-

weltbericht zu entnehmen.

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3. Weiter sollen
u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bei der Planung handelt es sich um die Konversion eines ehemaligen Kasernenareals. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine landwirtschaftlichen Flachen. Die Bo-
denversiegelung wird durch die Festsetzungen auf das fur einen Gewerbepark Ubliche Versie-
gelung begrenzt u.a. durch Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung privater und 6ffent-
licher Flachen sowie der Reduktion 6ffentlicher Verkehrsflachen auf den Ausbau bestehender

und bereits versiegelter Verkehrstrassen.

Fir den notwendigen Flacheneingriff der Bauleitplanung istim Rahmen der Bauleitplanung eine
naturschutzfachliche Kompensation zu leisten. Hierzu wird auf die diesbezlglichen Ausfihrun-

gen im Umweltbericht (Anlage 1) verwiesen.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Planung handelt es sich um die interkommunale Konversion eines ehemaligen Kaser-
nenareals. Demnach wird die Ausweisung von Flachen auf die Bereiche reduziert, die bereits
durch siedlungstechnische Nutzung vorbelastet sind.

Der Klimaschutz und damit verbunden die Klimaanpassung werden vor allem durch gestalteri-
sche, wasserrechtliche und griinordnerische Festsetzungen berucksichtigt sowie der geplanten
Entwasserung im Trennsystem.

Ein relevanter Faktor fur den Klimaschutz stellt auch die Optimierung und Senkung von Energie-
und Wasserverbrauch dar, vor allem im Hinblick auf die Punkte Kihlung und Abwarme. Dies
sind wichtige Faktoren in der Anlagenplanung moderner Datacenter. Der Wasserverbrauchs
I&sst sich so u.a. durch den Einsatz moderner Kihlsysteme reduzieren, die z.B. auf eine was-
serbasierende Verdunstung verzichten. Gleichzeitig kann die abgegebene Warme ggf. kinftig
als Energiequelle fir die kommunale Nah- und Fernwarmeversorgung genutzt werden.

101265
Seite 46 von 50



6.4

6.5

6.6

6.7

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Gemal Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine
an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen so weit
moglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® ab. So sind im Rahmen der
Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Den Larmschutz berlcksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschut-
zes" (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und damit sdmtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb
des Plangebiets und seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen

vermeiden lassen.

Derzeit wird im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanung eine schalltechnische Prognose
durch die GICON GmbH erarbeitet. Ergebnisse liegen noch nicht vor. Die Ergebnisse werden
vor Einarbeitung in den Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht mit der Unteren

Immissionsschutzbehérde abgestimmt wird.

Belange der Wirtschaft

Belange der Wirtschaft sowie einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs.6
Nr. 8a BauGB) sind von der vorliegenden Planung dahingehend beriicksichtigt, dass es sich
bei der Planung um den 1. ErschlieBungsabschnitt der geplanten Konversion der ,Conn
Barracks“ zu einen interkommunalen Gewerbepark handelt.

Ziel der Gesamtkonversion ist die gewerbliche Nachnutzung des Areals zur nachhaltigen Si-
cherung und Weiterentwicklung des Industriestandortes Schweinfurt. Die Ansiedlung eines
Datacenters starkt den Standort Schweinfurt-Geldersheim-Niederwerrn fur weitere mdgliche

Folgeansiedlungen von IT-Zukunftstechnologien.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die vorliegende Planung stellt den 1. ErschlieRungsabschnitt der geplanten Konversion der
»,conn Barracks“ zu einen interkommunalen Gewerbepark dar. Dies tragt den Belang Uber die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB).

Versorgung mit Energie und Wasser, einschlieBlich Versorgungssicherheit
Im Rahmen der weiterfiihrenden ErschlieBungsplanung ist das Gebiet an die erforderlichen Ver-

und Entsorgungsnetze anzuschlielRen. Dabei ist ein mengen- und leistungsmaRig
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6.8

6.9

6.10

ausreichender Anschluss zur Herstellung der Versorgungssicherheit sicherzustellen (§ 1 Abs.
6 Nr. 8e BauGB).

Sicherung von Rohstoffvorkommen

Im Regionalplan sind fiir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-
abbau verzeichnet. Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen sind somit nicht berthrt (§
1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB).

Belange des Hochwasserschutzes
Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind nicht von der vorliegenden
Planung betroffen, da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht in einem

festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder einer Hochwassergefahrenflache befindet.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind als Griinflachen anzulegen bzw. zu erhalten. Im
Bebauungsplan ist festgesetzt, dass keine grof¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen oder
Kunstrasen zulassig sind und bei Neuansaaten ausschlielich standortgerechtes und gebiets-
eigenes Saatgut verwendet werden darf. So kann eine qualitativ hochwertige Gestaltung der
Freiflachen sichergestellt und einer zusatzlichen Versiegelung der Freiflachen entgegengewirkt
werden. Weiter wurden Festsetzungen zu Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stralenraum ge-
troffen. Dementsprechend wird dem Belang tber Griin- und Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) im Hinblick auf die geplante Nutzung ausreichend Rechnung getragen.
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7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 17,4 ha. Die Flache

gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 174.497 m* 100,00 %
.. Sonstiges Sondergebiet ,Datacenter” 120.043 m? 68,8 %

davon innerhalb der Baugrenzen 111.546 m? 63,9 %
. offentliche Verkehrsflache 26.152 m? 15,0 %
. Flache fir Versorgungsanlagen (Regenriickhaltebecken) 26.374 m? 15,1 %
. Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, 1.928 m? 1,1 %

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(Hecke zur Randeingriinung)
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8. Bodenordnerische MaRnahmen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbepark Conn Barracks - Blue
Swan® umfasst jeweils die nachfolgenden Grundstiicke (Flurstiicke) der Gemarkung Gelders-
heim: 1052 (teilweise), 1053 (teilweise), 1073/3 (teilweise), 1118 (teilweise), 1119 (teilweise),
1120 (teilweise), 1172/2 (teilweise), 1197/2 (teilweise), 1198/3 (teilweise), 1251 (teilweise),
1252 (teilweise), 1253 (teilweise), 1254 (teilweise), 1255 (teilweise), 1256 (teilweise), 1257 (teil-
weise), 1258 (teilweise), 1259 (teilweise), 1260 (teilweise), 1261 (teilweise), 1262/2 (teilweise),
1285 (teilweise), 1286 (teilweise), 1287 (teilweise), 1288 (teilweise), 1326/4 (teilweise), 1326/6
(teilweise), 1344 (teilweise), 1345 (teilweise), 1346 (teilweise), 1357, 1358, 1359, 1360, 1364
(teilweise), 1365 (teilweise), 1366 (teilweise), 1410/2 (teilweise), 1411 (teilweise), 1412 (teil-
weise), 1413 (teilweise), 1415 (teilweise), 1416 (teilweise), 1417/2 (teilweise), 1419 (teilweise)
und 1476 (teilweise).

Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum des Zweckverbandes ,Interkommunaler Gewerbe-

park Conn Barracks®. Bodenordnerische MalRnahmen sind somit nicht erforderlich.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-Stralle 7

97437 Hal¥furt

T +49 9521 696-0

HafRfurt, 19.12.2025

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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