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ungsplan dem Auftraggeber sowie der Stadt Wirzburg uneingeschrankt fur die 6ffentliche Ver-
wendung, auch fur eine Internetnutzung.

Gez. Andreas Jestaedt, JESTAEDT + Partner, 12.02.2024
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PLANBERICHT

1

Planungsanlass

Die Friedrich-Baur-GmbH beabsichtigt, im Stadtbezirk Sanderau auf den Grundstiicken
Randersackerer Stral’e 3 - 5 sowie vor der Randersackerer Stralle 11 die bestehenden
Gebaude der ehemaligen Einzelhandelsnutzung durch Frankonia abzubrechen und neue
gemischt genutzte Gebaude mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie gewerb-
lichen und sozialen Nutzungen in der Erdgeschosszone zu errichten. Die bislang unterge-
nutzten bzw. brach liegenden Flachen in stadtebaulich integrierter Lage sollen damit einer
neuen bedarfsgerechten Nutzung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge mit dringend bendtig-
tem Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen zugeflhrt sowie das Stadtteilzentrum der
Sanderau um die Haltestelle Ehehaltenhaus nachhaltig gestarkt und fortentwickelt wer-
den.

Mit der Planung wird eine innerstadtische, bereits bebaute-Flache einer neuen Nutzung
zugefiuhrt und entsprechend der umgebenden Bebauung in einem vertraglichen Male
nachverdichtet. Das gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Mischge-
biet bietet jedoch keine hinreichende Entwicklungsperspektive fir das Vorhaben und die
hiermit verfolgten stadtebaulichen Ziele (Schaffung von Wohnraum sowie weiteren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fur gewerbliche, kulturelle, soziale und andere Nutzungen). Zwar
soll ein Nutzungsmix im Geltungsbereich beibehalten werden, jedoch ist die in Mischge-
bieten erforderliche ausgewogene Mischung aus Wohnen und Gewerbe nicht mit den Pla-
nungszielen vereinbar und entspricht nicht der typischen Nutzungsgliederung im Zentrum
der Sanderau. Charakteristisch ist die vertikale Nutzungsgliederung mit gewerblichen Nut-
zungen in der Erdgeschosszone und Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Durch Festsetzung eines Urbanen Gebiets wird die bereits vorhandene gemischte Wohn-
und Geschaftsnutzung aufgegriffen und bauplanungsrechtlich gesichert. Die das Wohnen
erganzenden Nutzungen tragen zur Belebung des Standortes und zur Entwicklung eines
attraktiven Quartiers im Stadtteilzentrum der Sanderau bei. Geplant sind zwei gastrono-
mische Nutzungen, eine weitere gewerbliche Nutzung, eine Buronutzung im Bereich des
Gartenpavillons, Praxisflachen und eine Kindertagesstatte in der Randersackerer Stralle
11a. Das Vorhaben leistet damit auch einen Beitrag zum Erhalt und zur Weiterentwicklung
eines attraktiven Stadtteilzentrums in der Sanderau im Sinne des Masterplans Freiraum
fur die lnnenstadt Wurzburg (Stadt Warzburg, 2020).

Durch das Vorhaben wird die stadtebaulich bedeutsame Ecksituation an der Rander-
sackerer StraRe / Felix-Dahn-Stralle gefasst und die Baullicke vor der Randersackerer
Str. 11 _geschlossen. Die Neubebauung orientiert sich mit funf- bzw. sechsgeschossigen
Gebauden in ihrer Hohenentwicklung an der benachbarten Bestandsbebauung und greift
die in der Sanderau typische (offene) Blockrandbebauung auf. Zur Schaffung harmoni-
scher Ubergange werden im Ubergang zu den Nachbargebauden geneigte Dachformen
ausgebildet. Die Ubrigen Dacher in der Randersackerer Stralle 3 — 5 werden als begrinte
Flachdacher ausgefihrt. Das Planungskonzept beinhaltet zudem die Freistellung und Auf-
wertung des denkmalgeschitzten Gartenpavillons im Innenhof der Randersackerer
Strale Nr. 3 — Nr. 5, welcher derzeit vollstandig umbaut und aus dem 6ffentlichen Raum
nicht sichtbar ist. Der Gartenpavillon erhalt zudem einen zweigeschossigen Anbau mit
Flachdach.

Die zwischen den Vorhabengrundsticken liegenden Grundstlcke in der Randersackerer
Strafle Nr. 7 — Nr. 9 sind nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, jedoch im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inbegriffen. Der baupla-
nungsrechtliche Rahmen soll fiir diese Grundstiicke im Sinne einer sinnvollen, nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung ebenso den neuen Planungszielen angepasst werden.
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2.2

Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der Flachen entspricht dem Planungs-
leitsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Fur die geplante Neuordnung ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Quartier Sander Eck“ — Sanderau 11 erforderlich.

Verfahren
Rechtliche Grundlage
Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

¢ Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

e Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert wor-
den ist.

e Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die
§§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Wohnbebauung an der Randersackerer Straf3e“ — Sanderau 11 wurde am
23.03.2023 vom Stadtrat der Stadt Wrzburg beschlossen und am 31.03.2023 in der Aus-
gabe Nr. 76 der Main-Post / des Volksblatts ortstblich bekannt gemacht.

Stadtebauliches Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Ergan-
zung und Starkung des Stadtteilzentrums Sanderau mit einem Nutzungsmix aus Wohn-
nutzungen in den Obergeschossen sowie erganzenden gewerblichen und sozialen Nut-
zungen (Kindertagesstatte) vornehmlich in der Erdgeschosszone. Gegenuber der ur-
springlich im Aufstellungsbeschluss geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
biets kann das stadtebauliche Planungsziel besser in einem festzusetzenden Urbanen
Gebiet gemaR § 6a BauNVO abgebildet werden. Aus diesem Grund wird das gegenstand-
liche Bauleitplanverfahren zuklnftig mit der Bezeichnung ,Quartier Sander-Eck“ — Sande-
rau 11 weitergefuhrt. Zur Arrondierung angrenzender Flachen wird in diesem Zuge
ebenso der Geltungsbereich um Teilflachen der Randersackerer StralRe und Felix-Dahn-
StraRe erweitert. Die Anderung des planungsrechtlichen Ziels, die Umbenennung des
Verfahrens sowie die Erweiterung des Geltungsbereichs sollen im Rahmen der Beratun-
gen Uber die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom
Stadtrat der Stadt Wirzburg beschlossen werden.

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2
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Abs. 4 BauGB aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MalRhahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das beschleunigte Ver-
fahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache ca. 2.830 m? und somit insgesamt
weniger als 20.000 m? betragt und weil keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen. Das beschleunigte
Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird in Verbindung
mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht durchgefuhrt.

Einordnung in die Gesamtplanung
Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Das LEP (Landesentwicklungsprogramm) Bayern vom 22.08.2013, zuletzt geandert durch
die am 01.06.2023 in Kraft getretene Verordnung, legt die Stadt Wirzburg als Regional-
zentrum (>100.000 Einwohner) in einem Verdichtungsraum fest.

Gemiinden/a.Mai ¢ a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
S
1 | Allgemeiner Iandlicher Raum

a.Main —
15‘3\-!“?;3? Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
[:l Werdichtungsraum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf
I]:D:D Kreisregionen
mﬂmﬂ]ﬂ]mm Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Metropole

Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Region

|o®@0@®

Abbildung 1: Auszug aus dem LEP Bayern - Strukturkarte (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)

Fur die aufgestellte Planung sind folgende Ziele und Grundsatze aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2023 malgeblich:

o Festlegung der Stadt Wrzburg als Regionalzentrum (Z 2.1.2, siehe Abbildung 1)

e Lage innerhalb eines Verdichtungsraums (Z 2.2.1, siehe Abbildung 1)

e Vorrangige Siedlungsentwicklung an integrierten Standorten mit Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit (G 3.1.1)

e Vorrangige Entwicklung von Innenentwicklungspotenzialen (Z 3.2)
Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft (Z 3.3)

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Schaffung von

Wohnraum auf einer bereits bebauten, innerstadtischen Flache in stadtebaulich integrier-
ter Lage aufgestellt und entspricht somit landesplanerischen Vorgaben.
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Der verbindliche Regionalplan Region Wiirzburg (2) (Stand: 27.10.2023), in Kraft getreten
am 01.12.1985, stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Siedlungsflachen dar
(Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Sonderbauflache, siehe Abbildung 2). Die im Re-
gionalplan dargestellten Siedlungsflachen basieren auf dem Bestand sowie auf durch ge-
nehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungsplane ausgewiesene Flachen. Der Bereich
des Bebauungsplans liegt innerhalb der Siedlungsflache und entspricht somit regionalpla-
nerischen Vorgaben.

Siedlungsflichen (Bestand und durch genehmigte
Bebauungs- oder Flachennutzungsplane
ausgewiesene Flachen — generalisiert )

[ Wohnbaufiache, gemischte Baufliche und Sonderbaufiéiche

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Region Wirzburg (2) — Karte Siedlung und Versorgung
(Plangebiet gelb umrandet, Quelle: Regionaler Planungsverband Wurzburg)

Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundsatzen aus dem Regionalplan der Re-

gion Wurzburg (2) auf:

¢ Innerhalb der Region soll sich die Siedlungstatigkeit bevorzugt auf den Verdichtungs-
raum Wirzburg ausrichten (Ziel: B 1l 1.2)

¢ In der Region soll eine nachhaltige, flachensparende Siedlungsentwicklung mit guter
Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten zu Verkehrswegen und Anknipfungspunk-
ten an den offentlichen Verkehr, Versorgungseinrichtungen und Erholungsflachen an-
gestrebt werden (Grundsatz: B Il 1.1)

e Im Bereich um das Regionalzentrum Wurzburg sowie in den zentralen Orten sollen
die Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den
bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang vor den Ausweisungen neuer Baugebiete
haben. Die Innenentwicklung einschlieRlich der Umnutzung von brachliegenden ehe-
mals militarisch genutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden (Ziel: B
11.2.3)

o Verbesserung der Wohnqualitat in den Zentralen Orten héherer Stufe mit Ausbau und
Erweiterung der Infrastruktur zur Verbesserung des Wohnumfelds. Bevorzugte Nut-
zung von brach gefallenen oder minder genutzten Flachen im Innenbereich (Innen-
vor AuBenentwicklung) (Ziel: B Il 3.2)

e Anstreben einer hdheren Siedlungsdichte (Grundsatz: B Il 3.3)

e Verbesserung der sozialen Wohnraumversorgung mit gutem Anschluss an den of-
fentlichen Personennahverkehr (Ziel: B 1l 3.4)

e Sicherung und Erhalt von Einzelbaudenkmalern (Grundsatz: B 1l 6.3)

Der in Aufstellung begriffene Bebauungsplan ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung angepasst.
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3.2

3.3
3.3.1

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wdirzburg, in Kraft getreten am
01.04.1987 und zuletzt durch Neubekanntmachung am 24.03.2023 geandert, ist der Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt
(siehe Abbildung 3). Das Planungsziel des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Festsetzung eines Urbanen Gebietes kann somit nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

JFLACHEN
WOHNBAUFLACHEN

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg (Geltungsbereich schwarz um-
randet)

Ubergeordnete gesamtstidtische Planungen
Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept Wohnen dient der Stadt Wirzburg als kommunale Leitlinie, um
Strategien fur die Herausforderungen am Wohnungsmarkt und die zukunftige Wohnent-
wicklung fur die nachsten Jahre abzuleiten. Dabei wurde das im Jahr 2016 aufgestellte
Handlungskonzept in den vergangenen Jahren bezuglich der bisherigen Ziele und Maf3-
nahmen Uberpriift und hinsichtlich der zuklnftig zu erwartenden Entwicklungen angepasst
und auch neue Ziele entwickelt.

Im Handlungskonzept Wohnen der Stadt Wirzburg vom 06. April 2022 ist festgehalten,
dass vor dem Hintergrund von zunehmender Flachenknappheit und zur Vermeidung zu-
satzlicher Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich im Sinne einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung weiter forciert werden soll. Hierzu zahlt u. a.
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3.3.2

auch die Bebauung von aktuell minderbebauten oder anderweitig genutzten Grundsti-
cken mit Wohnungen. Gleichzeitig ist im Hinblick auf die Anpassung an den Klimawandel
ein Augenmerk auf die Sicherung guter Wohn- und Lebensqualitaten zu legen. Weitere
zentrale Ziele sind, den Wohnungsmarkt durch die Schaffung eines quantitativ und quali-
tativ ausreichenden Wohnungsangebots zu entspannen. Durch eine Entspannung des
Wohnungsmarktes und ein Bremsen des Mietpreisanstieges soll preisgunstiger Wohn-
raum erhalten sowie durch den Neubau geférderter Sozialwohnungen erganzt werden
(vgl. Handlungskonzept Wohnen vom 06. April 2022 u. a. auf S. 82, 90).

Nach dem Grundsatzbeschluss der Stadt Wirzburg aus dem Jahr 2019 ist daher bei Bau-
vorhaben, die mindestens 25 Geschosswohnungen und/oder 3.000 m? Bruttogeschoss-
flache im Geschosswohnungsbau umfassen, ein Anteil von mindestens 30 % der neu zu
schaffenden Wohneinheiten und gleichzeitig mindestens 30 % der Geschossflache fur
den geforderten Mietwohnungsbau zu sichern.

Gemal dem Handlungskonzept Wohnen der Stadt Wurzburg. wird sich die Anzahl der
Haushalte auf Basis der Bevolkerungsprognose der Stadt Wiirzburg in den Jahren von
2020 bis 2035 pro Jahr um 355 Haushalte bzw. insgesamt um 5.677 Haushalte erhdéhen.
Infolge der steigenden Nachfrage nach Wohnraum sieht sich die Stadt Wurzburg mit der
Aufgabe konfrontiert, integrierte innerstadtische'Lagen und ‘Nachverdichtungspotenziale
zu nutzen. Dies liegt nicht zuletzt an den begrenzten Wachstumsmaéglichkeiten, aufgrund
topographischer, naturrdumlicher und artenschutzrechtlicher Restriktionen Wirzburgs.

Der Stadtteil Sanderau verzeichnet seit dem Jahr 2013 eine konstante bis leicht sinkende
(-0,6 %) Einwohnerentwicklung. Trotz eines leichten Einwohnerriickgangs ist die Zahl der
Haushalte angestiegen. Ursache daflr ist eine wachsende Zahl an Einpersonenhaus-
halte, insbesondere bei jungen Menschen. Der Anteil junger Menschen in der Alters-
gruppe 18 - 30 Jahre ist in.der Sanderau tiberdurchschnittlich hoch. Sanderaus Einwoh-
nerverluste resultieren dberwiegend aus Sterbelberschissen, die nicht durch Wande-
rungsgewinne vollstandig kompensiert werden konnten. Ursache dafir ist eine grof3e Zahl
an Senioreneinrichtungen (ca. 600 Platze) auf der vergleichsweise kleinen Flache des
Stadtbezirks Sanderau.

ISEK Gesamtstadt — Auszug Sanderau

Die Sanderau weist innerhalb des Siedlungsbereichs relativ wenige Freiflachen auf. Zu
grol3en Teilen herrscht eine eher dichte, griinderzeitliche Baustruktur mit vier- bis fliinfge-
schossigen Wohnhausern vor. Teilweise sind in den Baubldcken begrinte Innenhoffla-
chen vorhanden. Zudem erstreckt sich der Stadtbezirk direkt am Main mit seinen Auen,
die von den Bewohnern rege flr die Freizeitgestaltung genutzt werden. Auf der anderen
Flussseite sind groRere Erholungs- und Waldgebiete (Steinbachtal) in kurzer Entfernung
Zu erreichen.

Insgesamt kann dem Stadtbezirk eine sehr attraktive Wohnlage attestiert werden. Ledig-
lich wenige Teilbereiche sind durch laute Verkehrsachsen belastet. Neben dem Frauen-
land und der Altstadt weist die Sanderau daher den héchsten Bodenpreis von allen Stadt-
bezirken in Wirzburg auf.

Durch die Nahe zur juristischen und wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat der Universitat
und zur Fachhochschule ist die Sanderau, insbesondere bei Studenten, ein beliebter
Stadltteil. Die Betrachtung der Haushaltsstruktur und der Altersstruktur zeigt jedoch, dass
die urbanen Qualititen des Stadtbezirks auch von Senioren und Paaren mittleren Alters
geschatzt werden.

Die infrastrukturelle Versorgung des Stadtbezirks ist gut. Die Verkehrsanbindung ist Gber
zwei StralRenbahnlinien und vier Buslinien gegeben, zudem besteht eine fuBlaufige Nahe
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zur Innenstadt und bedeutenden Freirdumen. Mehrere Nahversorgungs- und Kinderbe-
treuungseinrichtungen sind im Stadtbezirk vorhanden. Eine Grundschule rundet das An-
gebot ab. Mit der Stadtischen Hauswirtschaftsschule und dem Kaufmannischen Berufs-
schulzentrum liegen weitere Bildungseinrichtungen im Stadtbezirk vor.

Insgesamt weist die Sanderau all jene urbanen Qualitaten auf, die wachsende Nachfra-
gegruppen am Wohnungsmarkt suchen und kénnte daher einer der ,Gewinnerstadtbe-
zirke® der Zukunft sein.

Planungsgebiet — Analyse des Bestands
Lage, GroBe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet mit einer Grofde von ca. 0,57 ha befindet sich im Nordosten des Stadtbe-
zirks Sanderau zwischen der Randersackerer Strafle im Westen, der Felix-Dahn-Strale
im Norden und den sich anschlielenden Wohnbebauungen im Stden und Osten. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Gemarkung Wirzburg
umfasst folgende Grundstiicke: Flurstick Nrn. 2138/2 (Teilfl.), 2757/1, 2757, 2758/2,
2758/4, 2760/11 und 3349 (Teilfl.). Die Flursticke Nr. 2758/2 und 2758/4 sind im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inbegriffen, nicht jedoch im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans mit einer Gro3e von ca. 0,47 ha
(siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (schwarz umrandet) und Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (rot schraffiert)
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4.2

4.3
431

4.3.2

43.3

Topografie

Topographisch besitzt das Plangebiet ein vergleichsweise schwaches Ost-West-Gefalle.
Die H6hen betragen entlang der Grundstlicksgrenzen an der Randersackerer Stral3e ca.
175 m 4. NHN bis ca. 175,5 m 4. NHN und entlang der éstlichen Grundstlicksgrenze ca.
176,5 m U. NHN. Hieraus ergibt sich ein Hohenunterschied von ca. 1 m bis ca. 1,5 m
zwischen der westlichen und éstlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Stadtebauliche Einbindung
Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorgungsstruktur

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes im Kernbereich des Stadtbezirks Sanderau
ist gepragt von einer vergleichsweise dichten, Gberwiegend grinderzeitlichen Mehrfamili-
enhausbebauung mit ca. funf Vollgeschossen. Die Dachgeschosse sind zumeist aufgrund
der vergleichsweise steilen Dachneigungen zwischen 45° - 60° als Vollgeschosse defi-
niert. Die vorherrschende Dachform ist das Walmdach in roter Dacheindeckung mit meh-
reren nebeneinander ausgebildeten Dachgauben.

Der Stadtbezirk wird zwar durch Uberwiegend Wohnnutzungen gepragt, verfigt jedoch
Uber eine sehr gute Versorgungsstruktur. So befinden sich .in im Umfeld bis ca. 500 m
zum Plangebiet u.a. zwei Vollsortimenter, ein Discounter, mehrere Backereien, ein Metz-
ger, drei Apotheken, eine Postfiliale, mehrere gastronomische Nutzungen und Dienstleis-
tungen, wie z.B. Friseur. Diese Nutzungen finden sich vornehmlich in der Erdgeschoss-
zone wieder.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Stadtteil Sanderau verflgt Gber mehrere Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grund-
schule, die stadtische Hauswirtschaftsschule, das Kaufmannische Berufsschulzentrum
sowie Gebaude der Technischen Hochschule Wiirzburg-Schweinfurt. Aufgrund der kom-
pakten und dichten Bebauungsstruktur im Stadtteil sind diese Einrichtungen, wie auch das
weitere Angebot in‘der Innenstadt, fullaufig zu erreichen. Im unmittelbaren Umfeld des
Plangebiets in der Scheffelstrale / Felix-Dahn-StralRe befindet sich die ehemalige Schil-
ler-Grundschule. Dort sind aktuell Einrichtungen der Volkshochschule, Unterrichtsraume
der Maria-Stern-Schule sowie eines Abendgymnasiums sowie Raume der Freiwilligen
Feuerwehr untergebracht.

Mit. dem Veranstaltungszentrum ,tectake-Arena“ und dem Schwimmbad ,Sandermare”
befinden sich stadtweit bedeutende Freizeiteinrichtungen in der Sanderau. Mit dem o6f-
fentlichen Sportplatz Sanderrasen liegt am nérdlichen Eingang zum Stadtbezirk eine be-
deutende Sport- und Freizeitflache. Stadtbildpragende Gebaude stellen insbesondere
zweiKirchen dar: die Adalberokirche im nérdlichen Teil des Stadtbezirks und die St.-An-
dreas Kirche mit ihrer auffalligen Pyramidenform im Stiden der Sanderau.

VerkehrserschlieBung

MV

Das Plangebiet liegt sudlich der Wurzburger Altstadt im Stadtteil Sanderau an der Rand-
ersackerer StraRe und der Felix-Dahn-StraRe. Uber die Randersackerer Strale ist ein
schneller und direkter Anschluss an das Ubergeordnete Strallennetz gegeben:

e BundesstraRe B 19 und weiterfihrend an die Bundesautobahn BAB A 3 im Siden
e BundesstraRe B 19 und weiterfihrend an die Bundesstrafien B 8 und 27 im Norden

Das Plangebiet wird derzeit Uber die vorhandenen Grundstickszu- und Abfahrten an die
Randersackerer Stral3e im Westen und die Felix-Dahn-Stral3e im Norden angebunden.
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Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befinden sich private Stellplatze, die den vorhandenen Wohn-
gebauden bzw. dem Verkaufsgebaude der Frankonia zugeordnet sind. Im hinteren Be-
reich des sldlichen Grundstiicks (Flurstlick Nr. 2760/11) befinden sich Teilflachen beste-
hender Stellplatze, die durch Anwohner des angrenzenden Grundsticks (Flurstick Nr.
2760/10) aulderhalb des Geltungsbereichs genutzt werden.

OPNV

Das Plangebiet verfugt Uber eine hervorragende Anbindung an den offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV). Unmittelbar vor dem Grundstiick in der Randersackerer Strafle
Nr. 3 — Nr. 5 befindet sich die Haltestelle und Mobilstation ,Ehehaltenhaus®. Hierbei han-
delt es sich um eine zentrale Haltestelle, die von den Buslinien 551, 552, 554 und 555,
(Verbindung zwischen dem zentralen Busbahnhof und anderen Stadtbezirken bzw. dem
Wirzburger Umland) und den StraRenbahnlinien 1 und 4 (Verbindung Stadtmitte, Haupt-
bahnhof und Grombuhl (Unikliniken)) bedient wird. Daruber hinaus werden hier weitere
Angebote, wie etwa ein Taxistand und eine Car-Sharing-Station mit zwei Fahrzeugen vor-
gehalten.

Rad- und FuRverkehr

Wesentlicher Bestandteil der Radverkehrsinfrastruktur in Wirzburg sind die so genannten
Hauptradachsen, die dazu dienen, den stadtteillibergreifenden Radverkehr mit zlgiger
Reisegeschwindigkeit auf bequemen und schnellen Radverkehrsanlagen im mittleren bis
grolden Entfernungsbereich zu bindeln. Zusatzlich zu den Hauptachsen besteht das Rad-
verkehrsnetz in der Stadt aus Nebenrouten, die Alternativstrecken darstellen und auf wel-
chen der Radverkehr in der Regel im Mischverkehr bei Tempo 30 gefihrt wird. Das Plan-
gebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu Straf3en, die zu den Hauptradachsen gehéren, wie
etwa:

e Achse 1: Sanderau — Gerbrunn
e Achse 8: Altstadt
e Achse 5: Zell a. M. — Randersacker (entlang des Mains)

Entlang der Randersackerer Stral’e fahren Radfahrende im Mischverkehr auf der Fahr-
bahn. Somit verfligt das Plangebiet bereits derzeit Uber eine sehr gute Anbindung an das
Hauptradnetz der Stadt. Eine gute Erreichbarkeit des Plangebiets mit dem Fahrrad ist
gegeben. Durch die OPNV-Haltestellen in der Nahe und die Méglichkeit zur Fahrradmit-
nahme im OPNV wird zudem die Nutzung des Umweltverbundes und die Intermodalitat
gefordert.

Das Plangebiet ist an die vorhandenen FuRwegeverbindungen angeschlossen. Die Wirz-
burger Altstadt ist ful3laufig in ca. 20 Minuten erreichbar.

Sharing-Angebote

Car-Sharing

In der Stadt Wiirzburg sind die Anbieter scouter und Ford-Car-Sharing vertreten. Hierbei
handelt es sich um stationsbasierte Systeme, bei denen der Abhol- und Rickgabevorgang
an derselben Station erfolgt. Im Stadtgebiet sind zahlreiche Stationen vorhanden, einige
davon als Teil von so genannten Mobilstationen (Verknupfungspunkte fir mehrere Mobi-
litatsangebote). Derzeit befinden sich in der Nahe des Plangebiets (Umkreis von 400 m
analog OPNV) sieben Stationen mit insgesamt neun Fahrzeugen. Von besonderer Rele-
vanz hierbei ist die Mobilstation ,Ehehaltenhaus® unmittelbar vor dem Grundstiick Rand-
ersackerer Straf3e Nr. 3 — Nr. 5. Dort sind zwei Sharing-Fahrzeuge stationiert.
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43.4

4.3.5

4.4
441

4.4.2

Lastenrad-Sharing

Zusatzlich verfugt die Stadt mit sigo und "Freies Lastenrad Wirzburg" Uber zwei Lasten-
rad-Sharing-Angebote. Bei sigo handelt es sich um ein stationsbasiertes System, zu dem
mittlerweile 14 Stationen im Stadtgebiet mit mehreren Lastenradern zahlen.

An den Stationen ist die notwendige Ladeinfrastruktur vorhanden. Die so genannte Trans-
portbox ist mit Anschnallgurt und Sitzbank ausgestattet. Daher eignen sich die Lastenra-
der sowohl flir den Transport von Grof3einkaufen als auch von Kindern.

Die nachstgelegene Station von sigo befindet sich an der Mobilstation ,Arndtstrale*
(Kreuzung ArndtstralRe / Platenstrafl’e / Uhlandstralle) in ful3laufiger Entfernung.

Scooter-Sharing

Seit einigen Jahren verfugt die Stadt ebenfalls Uber Scooter-Angebote im Bereich der
Sharing-Mobilitat. Derzeit sind die Anbieter ZEUS Scooters und superpedestrian vertre-
ten. Diese operieren im Free-Floating-System. Die Ausleihe erfolgt grundsatzlich tber die
eigene Smartphone-App. Das Plangebiet liegt bereits derzeit im Bediengebiet. In der
Nahe befinden sich sowohl Parkverbotszonen als auch so genannte Bonus-Zonen (Rabatt
auf die Fahrt, wenn das Fahrzeug innerhalb dieser Zone abgestellt wird).

Ver- und Entsorgung

Medienseitig ist das Plangebiet voll erschlossen. Die Bewirtschaftung des im Plangebiet
anfallenden Abwassers erfolgt tber ein Mischwassersystem. Durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan werden keine 6ffentlichen ErschlieRBungsmalnahmen veranlasst.
Es entstehen der Stadt Wurzburg keine ErschlieRungskosten.

Griin- und Freiflachenstruktur

Das Plangebiet weist grofltenteils versiegelte Flachen auf. Vergleichsweise kleine Vege-
tationsflachen befinden sich im Innenhof der Randersackerer Str. 3-5 um den denkmalge-
schitzten Gartenpavillon sowie im Bereich der Stellplatzanlage im Stiden. Der Geltungs-
bereich umfasst 24 ‘Bestandsbdume, wovon zehn Baume gemal der stadtischen Baum-
schutzverordnung geschutzt sind (siehe Kapitel 5.2.3).

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrechtliche Einordnung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Gberlagert sich vollstan-
dig mit dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7.03 ,Fir das Ge-
biet zwischen Weingarten-, Neubergstralle, Felix-Dahn-Strale sowie FI.Nrn. 2754 und
2757 aus dem Jahr 1966. Das gegenstandliche Plangebiet wurde mit zwei Anderungen
in den Jahren 1985 und 1986 Uberplant. Der aktuell geltende Bebauungsplan setzt Misch-
gebiete und eine zwei bis viergeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise fest.
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Quartier Sander-Eck® — Sanderau 11
werden innerhalb des Geltungsbereiches die bisherigen Festsetzungen aufgehoben und
ersetzt.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstuicke innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
befinden sich weitestgehend im Eigentum des Vorhabentragers (FI. Nrn. 2757, 2757/1,
2760/11). Die beiden derzeit noch stadtischen Grundstucksteilflachen Fl. Nrn. 2138/2
(Randersackerer Stral3e) und 3349 (Felix-Dahn-Stral3e) werden durch den Vorhabentra-
ger erworben. Die Grundsticke mit den FI. Nrn. 2758/2 und 2758/4, (innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, jedoch aufllerhalb des Gel-
tungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans) befinden sich in privatem Eigen-
tum.
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5.2
5.2.1

Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich bedeutsamen Stadtbaustein
im Nahversorgungsbereich des Stadtteils Sanderau in verkehrlich glnstiger Lage an der
Ecke Randersackerer Stral3e / Felix-Dahn-StralRe zwischen den Straflenbahnhaltestellen
.Ehehaltenhaus” und ,Arndtstralle”. Das Planungskonzept hat zum Ziel, ein breit gefa-
chertes Wohnraumangebot in der Stadt Wurzburg sowie Entwicklungsmoglichkeiten fur
gewerbliche, kulturelle, soziale und andere Einrichtungen zu schaffen. Die vorgenannten
erganzenden Nutzungen, die insbesondere der Erdgeschosszone vorbehalten sein sol-
len, tragen zur Belebung des Standortes und des Quartierszentrums am Ehehaltenhaus
bei.

Die Grundstucke in der Randersackerer Stra®e Nr. 3 — Nr.5und Nr. 11a erhalten jeweils
einen Neubau. Im Zuge der Neuplanungen wird der denkmalgeschitzte Gartenpavillon in
der Randersackerer Str. Nr. 3 — Nr. 5 freigestellt und aufgewertet. Die vorhandene Baulu-
cke in der Randersackerer Strafle Nr. 11a wird geschlossen. Die . dazwischenliegenden
Grundstlcke der Randersackerer Str. Nr. 7 — Nr.‘9 sind bereits mit Wohngebauden bebaut
und nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, jedoch im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans inbegriffen.

Die grinordnerische Ziele sehen eine‘erhéhte Durchgriinung und Verschattung der Frei-
flachen vor. Baumpflanzungen sollen die Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner / Nutzer
steigern. Als Neupflanzungen werden klima- und standortgerechte Baum- und Pflanzen-
arten verwendet, um eine nachhaltige langfristige Durchgriinung der Freiflachen zu ge-
wahrleisten. Um den historischen Gartenpavillon wird mit beidseitig angeordneten Rasen-
flachen und dachgezogenen Baumpflanzungen die friihere, symmetrische Parzellierung
der barocken Gartengestaltung aufgegriffen.

Mit der Planung.wird eine innerstadtische, bereits bebaute Flache einer neuen, nachhal-
tigen Nutzungzugefuhrt und entsprechend der umgebenden Bebauung in einem vertrag-
lichen Malde nachverdichtet. Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der FIa-
chen entspricht dem Planungsleitsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Planungskonzept
Stadtebau und Architektur

Das Vorhaben umfasst den Abriss des bestehenden Gebaudes auf den Grundstucken der
Randersackerer StralRe Nr. 3 - Nr. 5 und die Errichtung eines Wohngebaudes mit ergan-
zenden gewerblichen Nutzungen sowie eines Anbaus an den denkmalgeschutzten Gar-
tenpavillon im Innenhof. Ein weiterer Neubau eines Wohngebaudes mit Kindertagesstatte
(Kita) im Erdgeschoss ist auf dem derzeit als Parkplatz genutzten Grundstick an der
Randersackerer Stra’e Nr. 11a (Flurstiick Nr. 2760/11) im Stden des Plangebietes vor-
gesehen. Die zwischen den Vorhabengrundsticken liegenden, bereits bebauten Grund-
stlcke in der Randersackerer Stral’e Nr. 7 — Nr. 9 sind nicht Teil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans, jedoch im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
inbegriffen. Die vorhandene Wohnbebauung mit haufig gewerblicher Erdgeschossnut-
zung an der Randersackerer Stralde wird damit zukUinftig auf den Vorhabengrundstiicken
fortgesetzt. Die Fortflihrung der Gebaudehdhen sowie gestalterischen Festsetzungen,
z.B. hinsichtlich der Dachform und Neigung, werden im gegenstandlichen Bebauungs-
planverfahren bauplanungsrechtlich gesichert und entsprechen dem stadtebaulichen Er-
scheinungsbild in der Randersackerer Strale.
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Randersackerer Stralle Nr. 3 —Nr. 5

Das geplante Gebaude in der Randersackerer Stral’e 3 - 5 schliefl3t die Ecke zur Felix-
Dahn-Stralde durch einen zusammenhangenden, gestaffelten Baukérper. Damit wird der
Raum entsprechend seiner hohen stadtebaulichen Bedeutung gefasst und aufgewertet.
Der Baukorper nimmt die stadtebauliche Héhenstruktur im Umfeld in Form einer gestaf-
felten Hohenentwicklung auf, die dazu beitragt, dass sich das Gebaude in sein stadtebau-
liches Umfeld einfligt und trotz seiner Gréle nicht als Grof3form wahrgenommen wird. Der
Neubau ist mit finf bzw. sechs Vollgeschossen geplant und bildet durch Aufnahme und
Fortflilhrung der vorhandenen Traufhdhen einen harmonischen Ubergang zu den Nach-
barbebauungen. An der Ecke Randersackerer und Felix-Dahn-Stral3e bildet das neue Ge-
baude mit sechs Vollgeschossen seinen Hochpunkt, der die Platzsituation an der Halte-
stelle ,Ehehaltenhaus® mit der vorhandenen umgebenden Bebauung rahmt (siehe Vorha-
ben- und Erschlielungsplan Karten 2 und 12).

Der Neubau ist vorwiegend mit Flachdachern geplant, bildet jedoch zu den direkten Nach-
barbebauungen Mansardflachdacher bzw. abgeschnittene Walmdacher aus, um die stad-
tebauliche Struktur fortzufiihren und einen harmonischen Ubergang zu den vorhandenen
Gebauden zu schaffen. Die Dachflachen werden extensiv begrint und erhalten eine kom-
binierte Solarnutzung (siehe Karten Vorhaben- und ErschlieBungsplan 2 und 12).

Die funf Gebaudeeingange sind den durch die Fassadengestaltung gut ablesbaren Haus-
abschnitten zugeordnet. Damit ergibt sich stadtraumlich ein parzelliertes Erscheinungs-
bild, wodurch die Baustruktur nicht als GroRstruktur wahrgenommen wird. Vielmehr greift
diese gestalterisch eine typische, grinderzeitliche Blockrandbebauung auf.

Die innere ErschlieBung erfolgt barrierefrei. durch teilweise untereinander verbundene
Treppenhauser, die es ermdglichen, dass im Innenhof keine Feuerwehraufstellflachen
vorgehalten werden missen. Neben der inneren Erschliefung Gber Treppenhauser sind
alle Geschosse inkl. der Tiefgarage auch per Fahrstuhl zu erreichen (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Karten 2 und 4 - 10).

Die erforderlichen Stellplatze werden Gberwiegend in der Tiefgarage mit 47 Pkw- und 13
Motorrad-Stellplatzen nachgewiesen. Da eine Unterbauung des Gartenpavillons nicht
moglich ist, wurde von einer Erweiterung der Tiefgaragenflache in diesem Bereich abge-
sehen,.Zwei Car-Sharing-Stellplatze werden oberirdisch im Bereich der Tiefgaragenzu-
fahrt vorgehalten. Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich im Nordosten des
Plangebietes in der Felix-Dahn-StralRe (siehe Vorhaben- und ErschlieRungsplan Karten
2, 3 und 10).

Die neue Bebauung steht in unmittelbarem Kontext zu dem im Innenhof vorhandenen
denkmalgeschutzten Gartenpavillon. Der Gartenpavillon erhalt einen 2-geschossigen An-
bau mit Flachdach, der die Nutzung des historischen Gebaudes langfristig sichert und die
versorgenden Bereiche einer moglichen Buronutzung sowie die ErschlieBung beinhaltet.
Fur die Gebaudehdhe des Anbaus ist die Traufhdhe des Gartenpavillons mal3gebend.
Durch die Ausflihrung mit einem Flachdach und einem schmaleren Verbindungsbau zwi-
schen dem Anbau und dem Gartenpavillon wird eine Distanz und zurtckhaltende Gestal-
tung gegenliber dem historischen Baudenkmal erzielt (siehe Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Karte 13).

Randersackerer Stralle Nr. 11a

Das Vorhaben wird in der Randersackerer Strafe 11a durch einen weiteren Neubau kom-
plettiert. Dieser fligt sich nahtlos mit seiner Kubatur, Geschossigkeit und Dachform in die
vorhandene 5-geschossige Bebauung und der Dachlandschaft aus tGberwiegend Walm-
dachern ein. Die benachbarten Trauf- und Firsthéhen werden in der Planung fortgefuhrt
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und schliefen die vorhandene, unbebaute Liicke in der stadtebaulich vorgepragten Struk-
tur. Bedingt durch die geplante Nutzung als Kita erhalt das Erdgeschoss eine grofRere
Grundflache als die Obergeschosse und erstreckt sich L-férmig in den rickwartigen Be-
reich des Grundstiicks. Die aufgehenden vier Vollgeschosse orientieren sich hinsichtlich
ihrer Grundflache und Kubatur an der vorhandenen stadtebaulichen Struktur (siehe Vor-
haben- und Erschlieungsplan Karten 2 und 20).

Das Gebaude wird durch eine gemeinsam genutzte Tiefgarage unterbaut, die Platz fir 13
PKW- und zwei Motorrad-Stellplatze vorhalt. Die Tiefgarage beinhaltet zudem einen Fahr-
radabstellraum. Dieser kann Uber die Tiefgaragenrampe angefahren sowie iber das Trep-
penhaus und den Fahrstuhl erreicht werden. Zusatzlich werden oberirdische Fahrradab-
stellplatze an der Randersackerer Stral3e vorgesehen. Die ErschlieBung der Stellplatze
der Randersackerer Stral’e 11 erfolgt derzeit Uber das plangegenstandliche Grundstuck
Nr. 11a (Flur Nr. 2760/10). Die Planung bertcksichtigt auch zukinftig die-Befahrbarkeit
der Stellplatze und halt im Bereich der hierzu erforderlichen ErschlieBungsflachen die Auf-
stellflachen fur die Feuerwehr vor (siehe Vorhaben- und.Erschliefungsplan Karten 2, 3
und 19).

Die ErschlieRung des Gebaudes erfolgt barrierefrei Gber ein zentrales Treppenhaus sowie
einen Fahrtstuhl. Der Hauseingang, der sowohl‘als Zugang fir die Kindertagesstatte als
auch fur die Bewohner dient, ist unmittelbar von der Randersackerer Stralle erreichbar
und leicht erkennbar gestaltet.

Nutzungen

Entsprechend den Planungszielen, an dem Standort dringend bendtigten Wohnraum zu
schaffen sowie einen Nutzungsmix zu etablieren, werden uberwiegend Wohnnutzungen
vorgesehen, die durch gewerbliche und soziale Nutzungen zur Starkungen und Belebung
des Stadtteilzentrums am Ehehaltenhaus erganzt werden. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan umfasst 72 Wohneinheiten. Hiervon werden 23 Wohneinheiten nach den An-
forderungen der sozialen Wohnraumférderung des Freistaats Bayern errichtet (siehe Kar-
ten 5 — 8, 15 — 16). Die gemal Beschluss des Stadtrates vom 26.07.2018 erforderliche
Quote von 30 % geférderten Wohnraums im Geschosswohnungsbau wird damit erfallt.
Mit seiner stadtebaulich pragnanten Lage im Nahversorgungsbereich des Stadtteils San-
derau bietet der Standort, Gber die Wohnnutzung hinaus, weitere Potenziale, die im Zuge
der Planungen genutzt werden sollen. Zur Belebung der Erdgeschosszone ist an der Ecke
Randersackerer Strale / Felix-Dahn-Stral3e eine gastronomische Nutzung mit Au3enbe-
wirtschaftung vorgesehen. Der Bereich der Auflenbewirtschaftung ist zum offentlichen
Raum hin orientiert und ermdglicht Blickbeziehungen zum Innenhof. Das Gebaude erhalt
zudem einen Durchgang an der eine weitere Gastronomie mit Tagesnutzung geplant ist.
Daruber hinaus ist eine weitere Gewerbeeinheit im Erdgeschoss sowie eine arztliche Pra-
xis<im 1. Obergeschoss geplant. Der Gartenpavillon inkl. Anbau soll eine Blronutzung
erhalten (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan Karte 4).

Die Anlieferung der gewerblichen Einheiten erfolgt Uber jeweils eine Flache in der Ran-
dersackerer sowie in der Felix-Dahn-Stral3e. Der offentliche Verkehr wird hierdurch nicht
beeintrachtigt (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan Karte 2).

Die Erdgeschossnutzung in der Randersackerer Stralle 11a umfasst eine Kindertages-
statte. Geplant ist eine zweigruppige Kindertagesstatte mit einer altersgemischten sowie
einer Krippengruppe. Insgesamt sollen 37 Kita-Platze vorgehalten werden, davon 25
Platze in der altersgemischten Gruppe und 12 Platze in der Krippengruppe (siehe Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Karte 14).

Fahrradstellplatze, Raume fir Kinderwagen und Abfallsammelbehalter sind in der Rand-
ersackerer StralRe Nr. 3 — Nr. 5 barrierefrei zuganglich und sichtgeschitzt in die Erdge-
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schosszone integriert (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan Karte 4). In der Rander-
sackerer Str. Nr. 11a werden Fahrradstellplatze und ein Bereich flr Abfallsammelbehalter,
aufgrund der im Erdgeschoss geplanten Kindertagesstatte, oberirdisch vor dem Gebaude
vorgesehen. In der Tiefgarage werden weitere Stellplatze in einem entsprechenden Fahr-
radraum vorgehalten (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan Karten 3 und 19).

Freianlagen
Randersackerer Strale Nr. 3 —Nr. 5

Die Planung der Freianlagen sieht zu den offentlichen Verkehrsflachen hin die Ausbildung
begriinter Vorgartenbereiche vor. Die Bepflanzung mit Grasern und Stauden orientiert
sich an der ortstypischen Gestaltung strallenbegleitender Grinflachen in Wirzburg. An
der Ecke Randersackerer Stralle / Felix-Dahn-Stral3e befindet sich die Au3enflache der
geplanten gastronomischen Nutzung, die Uber einen Zugang vom o&ffentlichen FuRweg
aus erreicht werden kann. Die Flache der AuRengastronomie wird durch.eine Staudenbe-
pflanzung eingerahmt. Im Bereich des Hauptzugangs werden. sechs Baumpflanzungen
vorgesehen. Damit wird eine sinnhafte und qualitatsvolle Gestaltung der stadtebaulich
wirksamen und aus dem offentlichen Raum wahrnehmbaren Bereiche entlang der Ran-
dersackerer Strale und Felix-Dahn-Stralle vorgenommen. Die vorhandene Bushaltestelle
.Ehehaltenhaus” wird aus gestalterischen Griinden und zur Freihaltung der Zugange zu
dem neuen Gebaude geringflgig in Richtung Suden. verschoben (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Karte 3).

Der Innenhof soll in seiner Gestaltung als ,gruner Garten® wirken. Der Hohenunterschied
zwischen dem historischen Gartenpavillon und dem stra3enseitigen Zugang wird durch
eine aufgeldste Treppenanlage dberwunden. Die sich daraus ergebende Bdschung wird
mit einer Stauden- / Graserbepflanzung versehen. Der historische Gartenpavillon erhalt
beidseitig Rasenflachen mit Spielangeboten, welche die frihere Parzellierung der Garten-
flachen gestalterisch aufgreifen, sowie jeweils sechs dachgezogene Baumpflanzungen,
welche im hinteren Bereich symmetrisch zu beiden Seiten des Pavillons angeordnet wer-
den. Unter dem rechten ,Baumdach® befindet sich ein wassergebundener Platz zum Ver-
weilen. Die Rasenflachen erhalten zudem gliedernde Heckenstrukturen. Die einst barocke
Gartengestaltung wird somit konzeptionell aufgegriffen. Der Durchgang im Erdgeschoss
zur Randersackerer Stralle gibt den Blick aus dem &ffentlichen Raum auf den Gartenpa-
villon frei. Die Spielflachen im Innenhof bieten unterschiedliche Angebote, von einer Sand-
flache; tiber.Balancier- und Kletterelemente bis hin zu einer Rutsche und einer Nestschau-
kel (siehe Vorhaben- und Erschliefungsplan Karte 3).

Befestige Flachen fur Wege werden auf das Notwendigste reduziert. Der Gartenpavillon
erhalt als , Teppich® einen eigenstandigen Pflasterbelag. Die Ubrigen Wege werden in Be-
tonsteinpflaster ausgefihrt. Uber einen leicht ansteigenden Weg erreicht man barrierefrei
das Niveau des Gartenpavillons. Der Weg 6ffnet sich am Ende zu einem weiteren baum-
bestandenen Platz. Sowohl in der Felix-Dahn-Stralde als auch der Randersackerer Stral3e
wird auf.dem Grundstlck jeweils eine mit Rasenfugenpflaster befestigte Flache fir die
Anlieferung und Versorgung der Gastronomie- und Gewerbeeinheiten vorgesehen. Dar-
Uber hinaus werden zwei oberirdische Stellplatze angrenzend an die Tiefgaragenzufahrt
geschaffen, die mit Rasenfugenpflaster befestigt werden (siehe Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Karte 3).

Die Pflanzflachen im Innenhof, nérdlich und stdlich der Durchgangséffnung, werden groR-
tenteils als Strauchpflanzungen geplant. Die zwei Wohnungsgarten im Nordosten des Ur-
banen Gebiets MU 1 werden als Rasenflachen angelegt und mit einer Hecke umpflanzt.
Die insgesamt 34 Baumpflanzungen werden nach Mdglichkeit auf3erhalb unterbauter Be-
reiche angeordnet. Fir alle Baumstandorte in unterbauten Bereichen wird die erforderli-
che Substratstarke von 100 cm berlcksichtigt (siehe Vorhaben- und Erschlielungsplan
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Karte 3). Die Baumstandorte im Bereich befestigter Flachen werden mit verdichtungsfahi-
gen Baumsubstraten hergestellt und teilweise mit Guss-Baumscheiben (nur in gepflaster-
ten Flachen) geschitzt. Die bestehende Mauer entlang der seitlichen und hinteren Grund-
stiicksgrenze wird als Einfriedung erhalten und begriint. Zudem erhélt die in Richtung Std-
osten, zur Nachbarbebauung Randersackerer Strale 7 orientierte Fassade eine boden-
gebundene Fassadenbegrinung auf einer Lange von vier Metern (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Karte 3).

Randersackerer Stralle Nr. 11a

Von der Zufahrt im Nordwesten des Grundstiicks flihrt eine Wegeflache in den hinteren
Grundstlcksbereich zur Sicherstellung der Anfahrbarkeit der benachbarten Bebauung in
der Randersackerer Stral’e 11 durch die Feuerwehr. Bis auf die Zuwegung die parallel
zur Tiefgaragenabfahrt verlauft wird die Flache mit Betonpflaster teilentsiegelt ausgefihrt.
Die zuvor beschriebene Zuwegung wird gepflastert.

Der Vorgartenbereich erhalt zu beiden Seiten des Eingangs eine Stauden- und Graser-
bepflanzung. Zudem werden im Vorgartenbereich Stellflachen fir zwei Fahrrader und ein
Sonderfahrrad vorgesehen. Zwischen dem geplanten Gebaude und der benachbarten
Randersackerer Straf3e Nr. 13 wird eine gesondert zugangliche Abfallsammelstelle ange-
legt. Die Abfalltonnen werden blickdicht eingehaust. Auflerhalb des-Geltungsbereichs
werden seitens der Stadt drei bis vier Kurzzeitparkplatze zur Abwicklung des Bring- und
Hol-Verkehrs im Zusammenhang mit der Kindertagesstatte angeordnet werden.

Die Freiflache der Kindertagesstatte wird mit einer Terrasse aus Betonstein versehen.
Zudem flgt sich eine Bobbycarbahn aus EPDM-Material (synthetischer Kunststoff), die
einen Balancierparcours umgibt, ein. Zwei Sandkasten mit Spielgeraten und eine kleine
Rasenflache erganzen den Auflenbereich. Zur ruckwartigen Grenze wird ein Geratehaus
fur die AuBenspielsachen erstellt. Insgesamt sind drei Baumpflanzungen vorgesehen
(siehe Vorhaben- und Erschlieungsplan Karte 3).

Baumbilanz

Eine Ubersicht des Baumbestands, der erforderlichen Ersatzpflanzungen sowie die rech-
nerisch erforderlichen Baumpflanzungen im Geltungsbereich ist Gegenstand von Tabelle
1 und Abbildung 5.

Der Geltungsbereich umfasst 24 Bestandsbaume, wovon zehn Baume gemalf} der Baum-
schutzverordnung der Stadt Wirzburg geschitzt sind. Im Zuge der erforderlichen Bau-
maflnahmen werden 23 Baume gefallt. Ein Baum im Geltungsbereich wird erhalten und
im Bebauungsplan entsprechend zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt (Baum-Nr. 24).

Die gemal der Baumschutzverordnung geschutzten und zu fallenden Baume sind durch
die Anpflanzung von 13 Baumen zu ersetzen. Der Baumschutzverordnung wird damit ent-
sprochen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zur qualitatsvollen Begrinung die Anpflan-
zung von 34 Baumen im Geltungsbereich festgesetzt, sodass zzgl. des zu erhaltenden
Baums der zuklnftige Baumbestand 35 Baume umfassen wird. Innerhalb des Geltungs-
bereichs kommt es mit der Umsetzung der Planung zu einer Erh6hung der Baumanzahl
gegenlber dem derzeitigen Baumbestand um elf Baume.
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Baumbestand Anpflanzung

Flurstiick-Nr. Baum | Baum ge- Baum Fallung | Erhal- erf. Ersatzpflan-

Nr. sch. nach StU in cm tung zungen
Baum-
SchVO

2760/11 1 X 2x60 X - 1
2 X 65 X - 1
3 - 42 X - -
4 - 2x50 X - -
5 - 57 X - -
6 X 61 X - 1
7 - 51 X - -
8 - 3x40 X - -
9 X 90 X - 1
10 - 2x50 X - -
11 - 48 X - -
12 - 2x30 X - -
13 - 49 X - -
14 X 67 X - 1

Gesamt

FI.-Nr. 2760/11 14 5 14 0 5

3349 15 X 70 X - 1
16 - 25 X - -
17 - 25 X - -
18 - 59 X - -

Gesamt

FI-Nr. 3349 & 1 & L L

2757 19* - 75 X - -
20 X 195 X* - 2
21 X 208 X* - 3
22 X 140 X - 2
23 - 50 X - -

Gesamt

FI.-Nr. 2757 J 2 > g u

2738/ 24 X 240 - X -

Gesamt

FIL-Nr. 2758/4 L L L L g

Gesamt 24 10 23 1 13

* Fallung genehmigt am 27.10.2023
** Gemal Auskunft der Unteren Naturschutzbehdrde nicht gem. BaumSchVO geschiitzt

Tabelle 1: Baumbestand, Baumplanung
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Baum |. Ordnung (neupflanzung) Anzahl: 1
Hochstamm 4xv. 18-20

L L

Baum Il. Ordnung (neupflanzung) Anzahl: 12
Hochstamm 4xv. 18-20 \

Baum IIl. Ordnung (neupflanzung) Anzahl: 6
Hochstamm 4xv. 18-20

Baum IlI. Ordnung (neupflanzung) Anzahl: 15
Hochstamm 4xv. 18-20 Dachspalier

= B

Baum Bestand - erhalt

L/\TBF\ Baum Bestand - Fallung

o/

‘/ ™ Baum Bestand - Auerhalb des

] Geltungsbereichs (Nachrichtliche Darstellung)
Fassadenbegriinung
Geltungsbereich

des Bebauungsplans

Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans

gre

Abbildung 5: Lageplan Baume (Quelle: FREIRAUM, 2024)
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5.2.4 Verkehrliche ErschlieBung, Mobilitat

Der Standort befindet sich in verkehrlich giinstiger Lage an der Ecke Randersackerer
StralRe / Felix-Dahn-StralRe. Fur das Gebaude in der Randersackerer Stral’e Nr. 3 — Nr. 5
erfolgt die Anbindung der Tiefgarage im Norden an der Felix-Dahn-Stral3e. Als oberirdi-
sche Stellplatze werden zwei Car-Sharing-Stellplatze 6stlich der Tiefgaragenzufahrt vor-
gehalten. Die Ubrigen Grundstiicke werden Uber die Randersackerer Stral3e erschlossen.
Hier erfolgt auch die Zufahrt zu der geplanten Tiefgarage in der Randersackerer Str. Nr.
11a. Die Stellplatze werden mit der erforderlichen Leitungsinfrastruktur flr Elektromobilitat
ausgestattet.

Wie in Kapitel Nr. 4.3.3 dargestellt, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen stadte-
baulich integrierten Standort, der Gber eine Vielzahl verschiedener Mobilitats- und Nah-
versorgungsangebote im Umfeld verfugt. Die Anbindungsqualitatan den offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) mit Haltepunkten in unmittelbarer Nahe ist als hervorragend zu
bezeichnen. Zudem verflgt die Sanderau Uber eine gute Radverkehrsinfrastruktur und ein
breites Angebot an Sharing-Systemen, welches sich insbesondere durch die Verknipfung
an Mobilstationen auszeichnet. Durch das stark von Wohnnutzungen gepragte Umfeld
ergibt sich ein groRRer potenzieller Kunden- bzw. Nutzerkreis fir/die geplanten, die Wohn-
nutzungen erganzenden Nutzungen (Gastronomie, Gewerbe; Praxis, Kindertagesstatte).

Der Standort verfligt somit Gber gute Voraussetzungen zur Implementierung von Ansatzen
und MalRnahmen zur Férderung umweltfreundlicher Mobilitatsformen. Diese stellen die
fachliche Grundlage zur Reduzierung der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Wirzburg
(SPS) erforderlichen Stellplatze fir Wohnnutzungen dar.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage wird eine reduzierte Anzahl an nachzuwei-
senden Stellplatzen fir den geférderten Wohnungsbau, fir Motorradabstellplatze sowie
gewerbliche Nutzungen festgesetzt. Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 9.4.6 wird verwiesen.

Da auf Basis der im Bebauungsplan getroffenen abweichenden Festsetzungen zur Stell-
platzanzahl die erforderlichen Stellplatze gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Wirzburg
fur das Grundstlick in der Randersackerer Stralle Nr. 11a in der geplanten Tiefgarage
nachgewiesen werden kénnen und die Grundstlicke in der Randersackerer Stral’e Nr. 7
— Nr. 9 nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind, werden fir diese Grund-
stlcke keine Malinahmen durch ein Mobilitdtskonzept zur weiteren Reduzierung der er-
forderlichen Stellplatze vorgesehen.

Fur den Neubau Randersackerer Stral’e Nr. 3 — 5 ist als Grundlage fur die Reduzierung
von Stellplatzen fur Wohnnutzungen ein Mobilitdtskonzept mit folgenden Ma3nahmen vor-
gesehen:

e Bereitstellung von zwei oberirdischen Car-Sharing-Stellplatzen auf dem Grund-
stuck

e Anordnung der Fahrradabstellrdume im Erdgeschoss (keine Uberwindung von
Rampen oder Treppen erforderlich)

o abschlieBbare, witterungs- und diebstahlgeschutzte Fahrradabstellrdume
Errichtung zusatzlicher Fahrradabstellanlagen uber die Anforderungen gem.
SPS hinaus (erforderlich: 116 Abstellplatze Regel- und Lastenrader; geman Vor-
haben- und Erschlielungsplan geplant: 133 Abstellplatze)

o Bereitstellung von Abstellrdumen fir Fahrradanhanger sowie Abstellplatze flr
Spezialrader (Lastenrader), zwei Abstellplatze fur Lastenrad-Sharing
Lademdoglichkeiten fir E-Bikes / Pedelecs fir mind. 25 % der Abstellplatze

o Ausstattung der Fahrradabstellrdume mit Fahrradreparaturstationen
Maflnahmen im Bereich der Information und Kommunikation
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5.2.5

5.2.6

e Implementierung Projekt-Website mit Information tiber samtliche projektrele-
vante Mobilitats- und Verkehrsthemen

e Errichtung schwarzes Brett in jedem Treppenhaus mit analogen und digitalen
Informationen (z.B. Liniennetzplan OPNV, Sharing Angebote Grundsttick
und Stadtgebiet, Stadttourismus, Kontaktinformationen Hausmeister/Haus-
verwaltung)

Die sich hieraus ergebenden moglichen Abweichungen von der Stellplatzsatzung sind
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Eine Reduzierung der erforderlichen Fahrradstellplatze erfolgt nicht. Viel mehr kommt in
dem Vorhaben die beabsichtigte Férderung des Fahrradverkehrs zum Ausdruck, indem
ebenerdige und witterungsgeschitzte Fahrradraume inkl. Fahrradreparaturstationen be-
reitgestellt werden. Weiterhin sind Abstellplatze flr Lastenrader, Sharing-Lastenrader,
Fahrradanhanger und Ladestationen fir E-Bikes geplant.

GemaR der erstellten verkehrlichen Differenzbetrachtung zwischen dem Bestandsverkehr
durch die derzeitigen Nutzungen und dem Prognoseverkehr durch die geplanten Nutzun-
gen ergibt sich zukiinftig ein geringflgig niedrigeres Verkehrsaufkommen im Vergleich zur
Bestandssituation. Somit ist durch das Vorhaben kein Mehrverkehr im umliegenden Stra-
Rennetz zu erwarten (siehe Anlage 2).

Schallschutzkonzept

Hinsichtlich der schalltechnischen Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den vor-
handenen Schallimmissionen, insbesondere aufgrund der Lage an der Randersackerer
Stralie und Felix-Dahn-Stralle, wurde ein Schallgutachten erstellt und eine Schallschutz-
konzeption erarbeitet. Die erforderlichen. Schallschutzmallinahmen werden als textliche
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Die standdrtliche Schallsituation war bereits zu Beginn des Planungsprozesses bekannt
und wurde im Rahmen der Objektplanung als wesentliche Planungsrandbedingung be-
rucksichtigt. In dem Neubau der Randersackerer Str. Nr. 3 — Nr. 5 sind den Treppenhau-
sern jeweils Licht- und Lufthéfe zugeordnet, die die natirliche Beluftung der Wohnungen
an der larmabgewandten Seite ermdglichen (siehe Vorhaben- und ErschlielRungsplan Kar-
ten 2 und 11). Durch diese Hofe kann die Fassade stra3enseitig so gestaltet werden, dass
das Gebaude als \WWohnungsbau erkennbar wird und den derzeitigen gestalterischen An-
forderungen an Wohngebaude gerecht wird, ohne sich aus schallschutztechnischen Grin-
den zu verschlielen. Die Grundrisse der Wohnungen sind so orientiert, dass die schutz-
bedirftigen Raume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) entweder zum Innenhof oder zu ei-
nem der o.g. Licht- und Lufthdfe orientiert sind (siehe Vorhaben- und Erschliefungsplan
Karten 4 — 9).

Weitergehende Ausflihrungen zu den Ergebnissen des Schallgutachtens und zu dem da-
raus entwickelten Schallschutzkonzept enthalten die Kapitel 6.1 und 9.1.8).

Denkmalschutz

Der denkmalgeschutzte Gartenpavillon war bislang vollstdndig durch das Verkaufsge-
baude der Firma Frankonia umbaut und somit aus dem 6ffentlichen Raum nicht sichtbar.
Mit der Planung fir das Grundstick an der Randersackerer Stra3e Nr. 3 - Nr. 5 wird der
Gartenpavillon freigestellt und in die neue Gestaltung des Innenhofs integriert. Die Gestal-
tung der Freianlagen betont den Gartenpavillon und greift historische Bezlige der friiheren
Gartengestaltung auf (siehe Kapitel 5.2.3). Mit einem Durchgang im Erdgeschoss wird die
Sichtbarkeit des Gartenpavillons aus dem 6ffentlichen Raum hergestellt. Die neue Bebau-
ung respektiert die historische Bausubstanz und erganzt diese durch einen Anbau mit
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5.2.7

5.2.8

Flachdach und zwei Vollgeschossen riicksichtsvoll (siehe Vorhaben- und Erschlieungs-
plan Karte 13). Hinsichtlich des Gartenpavillons wurde ein denkmalfachliches Gutachten
erstellt (sieche Anlage 5). Die darin formulierten denkmalpflegerischen Rahmenbedingun-
gen sind Grundlage der vorliegenden Planung sowie der weiteren Planungsschritte. Im
Vorfeld fanden zudem Abstimmungen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege statt.

Entwasserung

Regenwasserbewirtschaftung

Aufgrund des nur schwach durchlassigen Untergrunds ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht moéglich. Fir das Vorhabengebiet wurde deshalb ein Regenbewirt-
schaftungskonzept erarbeitet (siehe Anlage 4). Dieses sieht vor, das auf den Dachflachen
und den befestigten Grundstucksflachen anfallende Regenwasser uberwiegend auf die
rickseitig gelegenen Tiefgaragendecken zu leiten und dort innerhalb von Retentionsbo-
xen zurickzuhalten. In den Bereichen zwischen Gehweg und Gebaude wird das anfal-
lende Regenwasser in unterirdischen Rickhalteraumen (z.B. Staukanalen) gesammelt,
zuriickgehalten und gedrosselt in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Randersacke-
rer Stralde abgeleitet. Die Einleitbeschrankung von 35 I/s je ha kann eingehalten werden.
Eine direkte Einleitung in den Mischwasserkanal erfolgt fir Teile der nicht begrinten
Dachflachen sowie Freiflachen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut werden.

Der Nachweis der Grundstliicksentwasserung wird im Rahmen des Entwasserungsge-
suchs im Zuge des Bauantragsverfahrens erbracht.

Schmutzwasser

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind bereits bebaut und an das stadtische Kanalnetz
angeschlossen. Die vorhandenen Anschlusse sollen weiterhin genutzt werden.

Energieversorgung
Warme

Als Energiequelle zur Beheizung der Gebaude soll Fernwdrme der Mainfranken Netze
GmbH dienen. Aktuell befindet sich im Gebiet ein Fernwarmenetz, welches Gber Dampf
die Fernwarmestationen beliefert. Dieses Netz wird aktuell von den Mainfranken Netze
sukzessive auf ein HeilRwassernetz umgestellt. Die Trinkwasserversorgung erfolgt tGber
Wohnungsulbergabestationen. Bei diesem System wird das Trinkwasser Uber einen heiz-
wasserdurchflossenen Kreuzstromwarmetauscher erwarmt.

Elektrische Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt in der Randersackerer Stral3e 3-5 Uber
einen Trafo, welcher aus dem Mittelspannungsnetz des drtlichen Stromversorgers ge-
speist wird. In der Randersackerer Str. 11a ist ein Anschluss an das Niederspannungsnetz
vorgesehen:

Auf den Flachdachern in der Randersackerer Str. 3-5 werden PV-Anlagen mit der vorge-
sehenen extensiven Dachbegrinung kombiniert. Hierbei dient die Begriinung gleichzeitig
als Auflastung fir die PV-Gestelle. Fur die Dachflache des Gebaudes an der Rander-
sackerer Str. 11a ist eine In-Dachanlage vorgesehen.

Die Einspeisung des Solarertrages erfolgt in den Allgemeinstromteil. Aus dem Allge-
meinstromteil werden die Aufziige, Pumpen und die Beleuchtung der Tiefgaragen ver-
sorgt. In der Randersackerer Str. 11a ist aus dem Allgemeinstromteil zuséatzlich die Ver-
sorgung der Warmwasserbereitung geplant.
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5.2.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz des sparenden und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 1 BauGB) im Sinne einer vorrangigen Nutzung von Flachen
im Innenbereich gegenuber der Entwicklung bisher unerschlossener Flachen im Aul3en-
bereich. Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden entsiegelt.

Folgende MalRnahmen der Klimaanpassung werden ergriffen:

o Begrenzung der Versiegelung auf das nutzungsbedingt notwendige Mal} durch Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) inkl. zulassiger Uberschreitung

e Begrinung der nicht Uberbauten Flachen

e Anpflanzung von 34 Baumen (Erhéhung der Anzahl um elf Bdume der gegenuber
Bestandssituation)

o Extensive Begriinung der Flachdacher mit kombinierter Solarnutzung
Anpflanzung von Strauchern und Stauden

e Fassadenbegrinung fir einen fensterlosen Fassadenbereich und Begriinung der be-
stehenden Mauer entlang der sudlichen und 6stlichen Grundsticksgrenze in der
Randersackerer Str. Nr. 3 — Nr. 5

e Verwendung begrunbarer Belage fur Teilbereiche von Wegen und oberirdischen
Pkw- / Fahrradstellplatzen

e Regenwasserretention durch Begriinung von Tiefgaragen und extensive Dachbegru-
nung

Belange des Umweltschutzes
Immissionen (menschliche Gesundheit)

Aufgrund der unmittelbaren. Lage an der Randersackerer Strale und Felix-Dahn-Stralie
sowie der ca. 35 m westlich des Plangebiets verlaufenden StralRenbahntrasse wirken Ver-
kehrslarmimmissionen in Form von Stra3en- und Schienenverkehrslarm auf das Plange-
biet ein.

Gleichzeitig befinden sich im direkten Umfeld des Geltungsbereichs schutzbeduirftige Nut-
zungen, die im Rahmen einer schalltechnischen Prifung der planbedingten Schallimmis-
sionen_zu berlcksichtigen sind. Zur Prufung der schalltechnischen Vertraglichkeit des
Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (siehe Anlage 1). Folgende
Gerauschimmissionen wurden gepruft:

1. Nutzungsbedingte Gerausche durch geplante gewerbliche Anlagen (Gewerbefla-
chen, Praxisraume, Gastronomieflachen und gewerblich genutzte Tiefgaragen-Stell-
platze fir Kunden/Mitarbeiter, Ladezonen Gewerbeflachen) im Plangebiet auf
schutzbedurftige Nutzungen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes. Ermittlung
und Beurteilung der Gerauschsituation nach DIN 18005 sowie TA Larm.

2. Wohnvertraglichkeitsnachweis fur die geplanten Anwohnerstellplatze in den Tiefga-
ragen sowie die oberirdischen Car-Sharing-Stellplatze im Plangebiet beziglich
schutzbedurftiger Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes. Beurtei-
lung der Gerauschsituation nach DIN 18005 sowie in Anlehnung an TA Larm.

3. Auswirkungen durch Verkehrslarm der umliegenden Verkehrswege (6ffentliche Stra-
Ren, Strallenbahntrasse) auf schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes. Verkehrslarmermittlung nach Schall 03 und RLS-19 sowie Beurteilung der Ge-
rauschsituation nach DIN 18005. Benennung notwendiger Vorkehrungen zum
Schutz vor Luftschall im Plangebiet bedingt durch Gewerbe- und Verkehrslarm. Er-
mittlung und Darstellung der mafigeblichen Au3enlarmpegel L, [dB(A)] nach DIN
4109 Teil 1 und Teil 2.
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6.1.1

Gemal der erstellten verkehrlichen Differenzbetrachtung zwischen dem Bestandsverkehr
durch die derzeitigen Nutzungen und dem Prognoseverkehr durch die geplanten Nutzun-
gen ergibt sich zukunftig ein geringflgig niedrigeres Verkehrsaufkommen im Vergleich zur
Bestandssituation, sodass nicht von einer Zunahme der Verkehrslarmgerausche durch
den planungsinduzierten An- und Abfahrtsverkehr auszugehen ist (siehe Anlage 2).

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen wurde ein Schall-
schutzkonzept gegen Verkehrslarm entwickelt, mit dessen Umsetzung eine Vertraglich-
keit der geplanten Nutzungen mit den vorhandenen und zu erwartenden Schallimmissio-
nen gegeben ist. Die hieraus resultierenden Schallschutzmalinahmen werden als textli-
che Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Die Sicherung der Umsetzung der erfor-
derlichen SchallschutzmalRnahmen gegen Gewerbeldarm erfolgt durch entsprechende
Festlegungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie im Durchfihrungsvertrag.

SchallschutzmaBnahmen gegen Verkehrslarm

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN. 18005 und der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV ist zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Plangebiet die Ausarbeitung eines Schallschutzkonzepts erforderlich. Dies
gilt insbesondere flr die Bereiche, in denen die:Schwelle zur Gesundheitsgefahr Gber-
schritten wird. Das Schallschutzkonzept verfolgt die folgenden Ziele

¢ Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fir Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbedurftige Nutzungen, wie z.B. Kranken- oder Pflegeeinrichtungen,
Schulen, etc.

e Ungestorte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdume, als auch auf Flachen im Freien aulerhalb von Gebauden, z.B. Terras-
sen, Balkone, etc.

e Ungestorter Schlaf in‘der Nacht

Fir die Erarbeitung‘des Schallschutzkonzepts werden die folgenden Beurteilungsmal}-
stabe zugrunde gelegt.

1. Schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 sind z.B.

Wohnraume, einschlieflich Wohndielen, Wohnkiichen;

Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten;
Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien;

Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;
Blroraume, Praxisrdume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume

2. < Die Mehrzahl der SchallschutzmalRnahmen zielt auf den Schutz von schutzbeddirfti-
gen Raumen nach DIN 4109-1:2018 01 von Wohnungen und Gruppen- und Ruhe-
raume von Kitas sowie vergleichbar schutzbedurftigen Rdumen ab. Dabei wird hin-
sichtlich der Aufenthaltsrdume von Wohnungen nach schutzbedurftigen Raumen, die
zum Schlafen dienen, wie z.B. Kinder- und Schlafzimmer, und den nicht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraumen, wie z.B. Wohn- und Esszimmer sowie Wohnkiichen,
unterschieden. Aufenthaltsrdume, die nicht eindeutig zum Wohnen dienen, sind wie
Schlafraume zu betrachten. Dies gilt fir Arbeitszimmer, Gastezimmer etc. Im Zwei-
felsfall ist pro Wohnung nur ein Aufenthaltsraum vorhanden, der nicht zum Schlafen
dient. Ein-Raumwohnungen von Studierendenwohnheimen, Seniorenheimen etc.
sind wie Schlafraume zu betrachten.
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Die Unterscheidung der schutzbedurftigen Raume zwischen Raumen zum Schlafen
und ,Nicht-Schlafraumen® (Wohnraumen) basiert auf der 24. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-Schallschutzmal-
nahmenverordnung - 24. BImSchV) (s. Tabelle 1 Spalte ,Raumnutzung” der Anlage
zu dieser Verordnung).

Fur den Schallschutz von Aufenthaltsraumen, die nicht zum Schlafen dienen, sind die
Gerauscheinwirkungen am Tag mafdgeblich. Fir diese Raume muissen nicht die er-
hohten Anforderungen zum Schutz des Nachtschlafes umgesetzt werden. Fir sie gilt
die Anforderung flr eine ungestérte Kommunikation im Rauminneren. Daher sind im
Regelfall die Beurteilungspegel am Tag malgeblich, da diese in der Uberwiegenden
Zahl der Plangebiete lauter sind als die Pegel in der Nacht, wie es in der vorliegenden
Aufgabenstellung der Fall ist.

3. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den schutzbedirftigen Raumen
von Wohnungen, Gruppen- und Ruherdumen von Kitas sowie vergleichbar schutzbe-
durftigen Raumen ist die LUftung der Rdume Uber ein zu 6ffnendes Fenster erforder-
lich. Daher sind schutzbedlirftige Raume ohne ein zu 6ffnendes Fenster unzulassig.

4. Fir Aufenthaltsraume von Nicht-Wohnnutzungen, wie z.B. Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben, Unterrichts-, Biro-, Sitzungs- und Praxisraume, kann ein
ausreichender Schallschutz durch. die entsprechende schalltechnische Ausbildung
der AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen gewahrleistet werden. Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um den Einbau geeigneter Schallschutzfenster. Die notwendige
Liftung dieser Raume kann entweder durch Fensterliftung oder durch den Einbau
einer fensterunabhangigen schallgeddmmten Liftung erfolgen.

5. Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beabsichtigten
Nutzungen entsprechen der Gebietsart Urbanes Gebiet. Daher ist durch geeignete
Schallschutzmalnahmen, soweit méglich, die Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 fur Mischgebiete von am Tag 60 dB(A) und in der Nacht
50 dB(A) sicherzustellen.

Die Einhaltung zumindest der Orientierungswerte fir Mischgebiete stellt eine unge-
stérte Kommunikation am Tag innerhalb und auerhalb der Gebaude sowie einen
ungestorten Schiaf in der Nacht innerhalb der Gebaude sicher. Die schutzbedurftigen
Raume innerhalb der Gebaude sind fur Wohnungen und vergleichbare Nutzungen
sowohl am Tag als auch in der Nacht zu schiitzen. Die Aufenthaltsrdume von Nicht-
Wohnnutzungen sind im Hinblick auf den Tag schutzbedurftig. Die AuRenwohnberei-
che der Wohnungen und die Freiflachen der Kita sind lediglich am Tag schutzbedurf-

tig.
6. Zunachst sind die SchallschutzmalRnahmen zu priifen, die sicherstellen, dass an den
kinftigen Gebauden die Orientierungswerte eingehalten werden.

Mdgliche MaRnahmen sind dabei die Ausweisung weniger schutzbedurftiger Gebiete,
der Bau von aktiven SchallschutzmaRnahmen in Form von Erdwallen oder Schall-
schutzwanden sowie die Realisierung abschirmender Bebauung im Plangebiet. Diese
Schallschutzmafnahmen wurden untersucht und bewertet.
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Ausweisung weniger schutzbedirftiger Nutzungen

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Urbane Gebiete und damit eine ge-
mischte Nutzung im Plangebiet festsetzt, ist die Ausweisung eines weniger schutzbe-
durftigen Gebietes unter Berilicksichtigung der mit der Planung verfolgten stadtebau-
lichen Ziele (Schaffung von Wohnraum, Belebung des Standortes durch weitere Nut-
zungen, insb. in der Erdgeschosszone) sowie aufgrund der im Bestand vorhandenen
umgebenden Wohnbebauung nicht mdglich.

Aktive Schallschutzmanahmen (Erdwalle und Schallschutzwéande)

Aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets, dessen geringe Tiefe.und dessen Lage zu
den angrenzenden Straflden (Kreuzungsbereich, Bushaltestelle, Rad- und FuRwege)
sowie aufgrund des stadtebaulichen Wohnumfelds ist es nicht mdglich,innerhalb des
Plangebiets Schallschutzwande oder Erdwalle zu errichten. Ein Abriicken der Bebau-
ung von Osten ist nicht moglich, da dann der Innenhof zu klein wurde.

Aulerdem ist die im Bebauungsplan zulassige Gebaudehdhe so hoch, dass es mit
einer stadtebaulich vertretbaren Héhe der Schallschutzwande.nicht moglich ware, die
Obergeschosse zu schitzen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des von Westen ein-
wirkenden Verkehrslarms der Randersackerer Stralle.

Abschirmende Bebauung im Plangebiet

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans beabsichtige Bauvorhaben ist schall-
technisch optimiert. Im nordlichen Teil des Plangebiets wird durch die Ausbildung ei-
nes L-férmigen Gebaudes ‘ein ruhiger Innenhof geschaffen. Die Gebaude im sudli-
chen Teil des Plangebiets haben eine vom Larm abgewandte Fassadenseite, die
nach Osten orientiertist.

An den zum Innenhof orientierten Fassaden und an den nach Osten ausgerichteten
Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete am Tag
und in der Nacht eingehalten und z.T. deutlich unterschritten.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Durchfihrungsvertrag wird si-
chergestellt, dass das ndrdliche Gebaude (Randersackerer Str. 3-5) in einem Zug
errichtet wird. Hierdurch ist gewahrleistet, dass der ruhige Innenhof bei Nutzungsauf-
nahme der Wohnungen realisiert ist.

6.1.2 SchallschutzmaBnahmen gegen Parkierungslarm der notwendigen Stellplatze (Tief-
garagen und oberirdische Stellpldtze, einschlieBlich der Car-Sharing-Stellplatze)

Um an den Wohngebauden innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets keine erheblichen,
unzumutbaren Stérungen durch Parkvorgange der zukunftigen Bewohner des Plange-
biets hervorzurufen, sind die Einfahrt in die Tiefgarage in MU 3 einzuhausen, die Einfahrt
zur Tiefgarage im MU 1 zu Uberdachen und die Car-Sharing-Stellplatze in MU 1 einzu-
hausen, was durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert
wird. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird die maximal zulassige Zahl der Stellplatze
fur Pkw und Motorrader festgelegt.

Die Gerauschimmissionen durch die Anwohnerstellplatze (in Tiefgaragen in MU 1 und
MU 3), auf den oberirdischen Car-Sharing-Stellplatzen in MU 1 inkl. der Pkw-Zu- und Ab-
fahrten, fallen streng genommen nicht in den Geltungsbereich der TA Larm, wurden aber
in der schalltechnischen Untersuchung in Form eines Wohnvertraglichkeitsnachweises
ebenfalls berlicksichtigt. Ublicherweise wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse herrschen, wenn die Anforderungen der TA Larm (Ublicherweise
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fur gewerbliche Gerausche, hier hilfsweise herangezogen) eingehalten werden. In der
Entscheidung des VGH Baden-Wirttemberg vom 10.07.1995, AZ: 3 S 3538/94, wird
hierzu erganzend ausgeflhrt, dass bei baurechtlich erforderlichen Anwohnerstellplatzen,
die aufgrund der zugelassenen Wohnnutzung notwendig sind, das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm jedoch in jedem Fall auRer Betracht bleiben kann. In der Parkplatzlarmstudie
wird in Abschnitt 10.2.3 "Parkplatze in Wohnanlagen" erganzt, "... dass Stellplatzimmissi-
onen auch in Wohnbereichen gewissermal3en zu den Ublichen Alltagserscheinungen ge-
hoéren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich
keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen."

Etwas anderes gilt nach § 15 Abs. 1 Satz 2 der BauNVO allerdings dann, wenn von ihnen
Belastigungen ausgehen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder
in dessen Umgebung unzuldssig sind. Dabei wird allerdings regelmafig davon ausgegan-
gen, dass notwendige Stellplatze fir Wohnvorhaben in einer von Wohnbebauung geprag-
ten Umgebung keine erheblichen, billigerweise nicht mehr zumutbaren Stérungen im
Sinne dieser Vorschrift hervorrufen (Beschl. d. Senats v. 10.1.2008 - 3 S 2773/07 - BauR
2009, 470; Sauter, LBO, Stand Dez. 2012, .37 Rn. 11). Nach § 15 Abs. 1 Satz 2 Halbs. 1
BauNVO darf die Nutzung von Stellplatzen die Gesundheit der Anwohner nicht schadigen.
Als kritisch fir die Gesundheit werden chronische Larmbelastungen tags uber 70 dB(A)
und nachts tUber 60 dB(A) angesehen, welche im Zusammenhang mit der Nutzung der
Tiefgarage sowie den zwei oberirdischen.Car-Sharing-Stellplatzen jedoch sicher ausge-
schlossen werden kdnnen.

Parkhauser, Parkplatze und Tiefgaragen einschlieRlich der Zu- und Abfahrten kdnnen dar-
Uber hinaus aus schalltechnischer Sicht wie nicht genehmigungsbedurftige Anlagen im
Sinne des BImSchG behandelt ' werden. Die Beurteilung findet demnach nach den Krite-
rien der TA Larm fir nicht genehmigungsbedurftige Anlagen statt.

Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen sind nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 des BImSchG
so zu errichten und zu betreiben, dass

a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nach
dem Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind, und

b) nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein Mindestmall beschrankt wer-
den.

Den Anforderungen nach a) und b) wird durch die Einhausung der Tiefgarageneinfahrt in
MU 3, die Uberdachung der Tiefgarageneinfahrt in MU 1 und die Einhausung der oberir-
dischen Car-Sharing-Stellplatze Rechnung getragen. Diese SchallschutzmalRnahmen
werdendim Bebauungsplan durch Festsetzung gesichert.

Furdie Beurteilung des Parkierungslarms der notwendigen Stellplatze von Wohnungen
existiert somit’keine verbindliche Rechtsgrundlage. Daher findet eine analoge Anwendung
der TA Larm statt.

Bei der Beurteilung des Parkierungslarms werden bei analoger Anwendung der TA Larm
folgende Anpassungen in Ansatz gebracht, die von der hdchstrichterlichen Rechtspre-
chung insbesondere im Land Baden-Wrttemberg entwickelt wurde:

o Die Bewertung der Beurteilungspegel des Parkierungslarms erfolgt durch einen direk-
ten Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Eine Uberlagerung mit dem
Gewerbelarm findet nicht statt.

o Auf die Ermittlung und Beurteilung von Spitzenpegeln kann gemal aktueller Recht-
sprechung zu notwendigen Stellplatzen von Wohnungen verzichtet werden.

Die Immissionsrichtwerte des Anlagenlarms fur Parkverkehr werden am Tag und in der
Nacht sowohl an den nachst gelegenen benachbarten Gebauden als auch im Plangebiet
selbst eingehalten.
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6.1.3 SchallschutzmaBnahmen gegen Gewerbelarm

Die Untersuchung der nutzungsbedingten Gerausche durch geplante gewerbliche Anla-
gen (Gewerbeflachen, Praxisraume, Gastronomieflachen und gewerblich genutzte Tief-
garagen-Stellplatze fur Kunden / Mitarbeiter, Ladezonen Gewerbeflachen) zeigt, dass un-
ter Berlcksichtigung der in Kapitel 6.1.4 und 9.1.8 aufgeflihrten Schallschutzmafnahmen,
tagstiber und nachts durch die ermittelten Beurteilungspegel keine Uberschreitungen der
zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eintreten. Spitzenpegel, die die Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm um mehr als 30 dB(A) am Tage bzw. 20 dB(A) in der Nacht
Uberschreiten, treten nach aktuellem Erkenntnisstand nicht auf. Aufgrund der am Standort
betriebenen Aggregate und der Entfernung zu den Immissionsorten sind bei sachgerech-
ter Errichtung immissionsrelevante tieffrequente Gerausche nicht zu erwarten. Nach den
vorliegenden Erkenntnissen treten aufgrund der Hohe und der Haufigkeit von Larmereig-
nissen durch die zu beurteilende Anlage sowohl hinsichtlich der Dauerschalldruckpegel
als auch der Maximalpegel keine Gefahren fur die Gesundheit, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen der Allgemeinheit und Nachbarschaft auf. Die Anforderungen
der TA Larm werden damit erfuillt.

Die nachfolgenden organisatorischen und baulichen MaRnahmen SM 12 bis SM 17 wer-
den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

e Die Betriebszeiten, Offnungszeitenund Zeiten fur die Warenanlieferung und Entsor-
gung der gewerblichen EinheitenNr.1 bis 3 im Erdgeschoss an dem Gebaude Rand-
ersackerer Stralle 3-5 (MU 1) missen zwischen 6 Uhr und 22 Uhr liegen (SM 12).

e Die Anlieferung der gewerblichen Einheiten Nr.1 bis’'3 im Erdgeschoss an dem Ge-
baude Randersackerer StraRe 3 bis § hat Uber jeweils eine Flache in der Rander-
sackerer Stral’e sowie in der Felix-Dahn-Stral3e zu erfolgen (SM 13). Die Lage der
Anlieferungszonen istim Vorhaben- und Erschliefungsplan in Karte 4 enthalten.

e Die Bestuhlung der Aulengastronomie in MU 1 an der Ecke Randersackerer
Strake / Felix-Dahn-StralRe ist auf maximal 30 Sitzplatze zu begrenzen. Die Off-
nungszeiten mussen zwischen 6 Uhr und 22 Uhr liegen (SM 14).

o Auf der Dachflache des Gebaudekomplexes werden insgesamt zwei Aufstellflachen
fur die technische Gebaudeausrtstung (TGA) vorgehalten. Die Schallleistungspegel
der technischen Anlagen in AuRRenaufstellung sind je Aufstellflache zu begrenzen
auf Gesamtschallleistungspegel:

. tags: Lwa< 85 dB(A)
o nachts: Lwa< 75 dB(A)

Die Emissionen der Gerate mussen einzeltonfrei nach Definition der TA Larm sein
und durfen keine Impulshaltigkeit aufweisen (SM 15).

Sollte sich im Zuge der weiteren Planung die Notwendigkeit ergeben, eine Veran-
derung der haustechnischen Anlagen oder der Aufstellorte vorzunehmen, ist der
gutachtliche Nachweis zu erbringen, dass die Gesamtbelastung aller gewerblichen
Emittenten den Immissionsrichtwert der TA Larm einhalt.

e Dieinder Tiefgarage in MU 1 vorgesehenen Pkw- und Motorrad-Stellplatze sind auf
die gemafR dem Schallgutachten genannte Anzahl zu begrenzen. Sollte sich im Zuge
der weiteren Planung die Notwendigkeit ergeben, eine Veranderung der Stellplatz-
anzahl vorzunehmen, ist der gutachtliche Nachweis zu erbringen, dass die Gesamt-
belastung aller gewerblichen Emittenten den Immissionsrichtwert der TA Larm ein-
halt.

Mitarbeiter, Gaste und Patienten der Gewerbe- und der Praxisflachen dirfen nur
tagslber zwischen 6-22 Uhr die Tiefgarage nutzen (SM 16).

e Dieinder Tiefgarage in MU 3 vorgesehenen Pkw- und Motorrad-Stellplatze sind auf

die gemal dem Schallgutachten genannte Anzahl zu begrenzen. Sollte sich im Zuge

31/64 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Quartier Sander-Eck” (Begriindung) Sanderau 11

der weiteren Planung die Notwendigkeit ergeben, eine Veranderung der Stellplatz-
anzahl vorzunehmen, ist der gutachtliche Nachweis zu erbringen, dass die Gesamt-
belastung aller gewerblichen Emittenten den Immissionsrichtwert der TA Larm ein-
halt.

Mitarbeiter und Gaste der Kindertagesstatte durfen nur tagsiber zwischen 6-22 Uhr
die Tiefgarage nutzen (SM 16).

6.1.4 Schallschutzkonzept

Zusammenfassend sieht das das Schallschutzkonzept fur den gegenstandlichen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan folgende SchallschutzmalRnahmen vor, die als textliche
Festsetzungen Nr. 4.7.1 bis Nr. 4.7.11 bauplanungsrechtlich gesichert werden:

SM 1 Schallschutz der AufRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen

SM 2 Fensterunabhangige schallgedammte Liftung in.zum Schlafen ge-
nutzten schutzbedurftigen Raumen

SM 3 und SM4  Grundrissorientierung und Schallschutzma3nahmen nach dem
Prinzip der 2-Schaligkeit

SM5und SM6  Grundrissorientierung

SM7 Schutz der AuRenwohnbereiche

SM 8 Schutz der AulRenflache der Kindertagesstatte

SM9 Uberdachung der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage in MU 1
SM 10 Einhausung der oberirdischen Car-Sharing-Stellplatze in MU 1
SM 11 Einhausung der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage in MU 3

Die folgenden SchallschutzmalRnahmen sind durch Aufnahme in den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und den Durchfuhrungsvertrag verbindlich umzusetzen:

SM 12 Betriebszeiten, Offnungs- und Lieferzeiten flir gewerbliche Einhei-
ten — MU 1

SM 13 Bereiche fur die Anlieferung von Waren — MU 1

SM 14 Lage, Sitzplatzanzahl und Offnungszeiten der AuRengastronomie —
MU 1

SM 15 Technische Gebaudeausristung — MU 1

SM 16 Stellplatzanzahl und Nutzung Tiefgarage — MU 1

SM 17 Stellplatzanzahl und Nutzung Tiefgarage — MU 3

Die festgesetzten SchallschutzmalRnahmen sind in Kapitel 9.1.8 ausfuhrlich erlautert.
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6.2

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits zu einem Grofiteil versiegelt und mit Gebauden sowie Stell-
platzanlagen bebaut. Dementsprechend sind vergleichsweise wenige Vegetationsflachen
im Plangebiet vorhanden. Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung Wrzburg wurden keine
streng zu schutzenden Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie registriert. Ver-
gleichsweise kleine Vegetationsflachen befinden sich im Innenhof in der Randersackerer
Stralle Nr. 3 — Nr. 5 um den denkmalgeschitzten Gartenpavillon, sowie im Bereich der
Stellplatzanlage im Stden des Geltungsbereichs. Mit dem Vorhaben werden daher Gber-
wiegend versiegelte Flachen in Anspruch genommen.

Die Baumbilanz ist Gegenstand von Tabelle 1 und Abbildung 5 (Kapitel 5.2.3). Durch Um-
setzung des Vorhabens kommt es zu einer Inanspruchnahme von Baumen im Geltungs-
bereich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Anpflanzung von 34 Baumen
sowie die Erhaltung von einem Baumen im Geltungsbereich vor, sodass der Verlust be-
stehender Baume kompensiert und die Baumanzahl gegeniiber dem derzeitigen Bestand
im Geltungsbereich um zehn Baume erhéht wird. Mit den anzupflanzenden Baumen wer-
den Lebensraume fur Tiere und Pflanzen im Geltungsbereich geschaffen.

Das Vorhaben umfasst eine grundlegende Neugestaltung der Freiflachen der Grundstu-
cke in der Randersackerer Str. Nr. 3 — 5 und Nr. 11a. Im Zuge dessen werden samtliche
nicht fir Wege oder Nebenanlagen bendtigte Flachenanteile begrint. Dabei werden ne-
ben Rasenflachen auch Strauch- und.Staudenpflanzungen vorgesehen. Flachdacher er-
halten eine extensive Dachbegrinung. Die bestehende Mauer entlang der dstlichen und
sudlichen Grundstiicksgrenze in.der Randersackerer Str..3 — 5 erhalt eine vertikale Be-
grinung, ebenso der nach Sudosten orientierte Fassadenbereich der Hausnr. 5. Die um-
fassenden Begrinungsmalinahmen dienen der Durchgrinung des Plangebietes im Sinne
der Klimaanpassung und«der Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat. Zudem werden
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen. Gegenlber dem derzeitigen Bestand
wird mit dem Vorhaben eine starkere Durchgriinung des Plangebiets erzielt.

Durch die der Lage in einem innerstadtischen, stark versiegelten Gebiet, das tagliche Ver-
kehrsaufkommen auf den umgebenden Strallen sowie durch die derzeitige gewerbliche
Nutzung ist das Gebiet bereits vorbelastet.

Im Rahmen des. artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden keine Vorkommen streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten nachgewiesen. Wahrend der Begehung auf dem
Areal wurde der Nachweis fur ein Vorkommen des Hausrotschwanzes erbracht. Weiterhin
wurden folgende Vogelarten beobachtet und kénnen potenziell vorkommen: Haussperling
(Passer domesticus), Ringeltaube (Columba palumbus), Mauersegler (Apus apus). Durch
das geplante Bauvorhaben geht eine Fortpflanzungsstatte des Hausrotschwanzes verlo-
ren. Der Hausrotschwanz ist mit 70.000—190.000 Brutpaaren in Bayern vertreten und wird
als ungefahrdet eingestuft. Der Bestandstrend ist stabil bis zunehmend. Erhebliche Aus-
wirkungen durch das Vorhaben auf den Erhaltungszustand der Art bzw. der lokalen Po-
pulation (Bezugsraum ist der Stadtbezirk Sanderau) sind nicht gegeben.

Fir die Gruppe der Fledermause besitzt das Plangebiet keine Eignung als essentieller
Lebensraum. Hinweise auf eine Existenz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten konnten
nicht gefunden werden. Einzel- oder Zwischenquartiere lassen sich jedoch nie vollkom-
men ausschliel3en, so dass ein Verlust einzelner Ruhestatten nicht vollkommen ausge-
schlossen werden kann. Zudem sind die Sanderau und das angrenzende Frauenland
nachweislich Stadtteile mit nachgewiesenen Lebensstatten flr Fledermause. Die Wir-
kungsempfindlichkeit ist aber vorhabenspezifisch so gering einzuschatzen, dass mit hin-
reichender Sicherheit eine Auslésung von Verbotstatbestanden auszuschlief3en ist.
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6.3

6.4

6.5

Unter Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen (Rickbau und Rodung von Gehdlzen au-
Rerhalb der Brutzeiten) kann das Auslésen von Verbotstatbestanden gemaR § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden (siehe Anlage 3). Der Vorhabentrager verpflichtet sich
allerdings im Durchflhrungsvertrag freiwillig, zusatzliche Nist- und Quartierangebote flr
den Mauersegler, den Hausrotschwanz und fir Fledermause zu schaffen, wodurch eine
Verbesserung an dem Standort erreicht werden kann.

Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung)

Gemal Klimafunktionskartierung weist das Gebiet gréftenteils Eigenschaften des Klima-
tops ,moderate Uberwdrmung“ sowie im nordwestlichen Randbereich kleinrdumig Cha-
rakteristika der Kategorie ,Uberwarmungspotenzial® auf. Flachen mit ,moderater
Uberwarmung* zeichnen sich durch verdichtete Gebiete mit groken Baumassen aus, wo-
bei Freirdume meist vegetationsfrei und mit eingeschrankter Belilftung sind. Das
Uberwarmungsrisiko ist erhéht.

Aufgrund der Lage in einem bereits durch ,moderate Uberwarmung“ vorbelasteten Raum
sind erhebliche Auswirkungen auf die thermische Belastungssituation durch das Vorha-
ben nicht zu erwarten. Durch grinordnerische Festsetzungen wie der Erhaltung und An-
pflanzung von Baumen sowie Strauchern, der Begrinung der nicht Uberbauten Grund-
stuicksflachen, der Umsetzung von Dach und Fassadenbegriinungen sowie der Begri-
nung und Nutzung von Tiefgaragendecken als Retentionsrdumen werden kleinklimatische
Gunstraume geschaffen und erhebliche negative Auswirkungen der geplanten Bebauung
verringert.

Das Gebiet soll mdglichst klimafreundlich mit der bendtigen Energie und Warme versorgt
werden. Die Dachflachen erhalten eine mit der Dachbegriinung kombinierte Solarnutzung.
Weitergehende Ausflhrungen zur Energieversorgung sind in Kapitel 5.2.8 beschrieben.

Luft / Durchliftung

Die Be- und Durchliftungssituation zeigt fuir das Plangebiet eine Zuordnung zur Kategorie
»1allage” auf. Dieses Gebiet beschreibt den talgelegenen Siedlungsraum, der mit Kaltluft
Uberstromt wird. Entsprechend sind in diesem Raum keine dezidierten Kaltluftabflisse
mehr zu identifizieren. Gemaf der Klimafunktionskarte wird das Plangebiet jedoch nicht
von einer Luftleitbahn Uberstromt. Daher sind vor dem Hintergrund der Kaltluftentstehung
und des Kaltlufttransportes keine Planungsempfehlungen fur dieses Gebiet abzuleiten.

Die Fortfuhrung der bestehenden stadtebaulichen Struktur und Dichte entlang der Rand-
ersackerer Stralde mit einer vertraglichen baulichen Verdichtung macht eine von den Vor-
gaben‘der Bayerischen Bauordnung abweichende Festsetzung der Abstandsflachentiefe
erforderlich. Eine ausreichende Belichtung und Belliftung und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden mit der getroffenen Festsetzung gewahrleistet (siehe Kapitel
9.4.5).

Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Trinkwasserschutz- oder Heilquellen-
schutzgebiete und keine Oberflachengewasser (BayernAtlas, LfU Bayern, 2023).

Durch die Versiegelung von Bdéden kommt es grundsatzlich zu einer Verscharfung des
Oberflachenwasserabflusses. Derzeit weist das Gebiet jedoch bereits einen hohen Anteil
versiegelter Flachen auf. Hinsichtlich der Bewirtschaftung des auf den Grundstiicken an-
fallenden Niederschlagswasser wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt
(siehe Anlage 4). Aufgrund des nur schwach durchlassigen Untergrunds ist demnach eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht maglich.
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6.6

6.7

Das auf den Gebaudedachern und den befestigten Grundstlicksflachen anfallende Re-
genwasser wird daher Uberwiegend auf die rickseitig gelegenen Tiefgaragendecken ge-
leitet und dort innerhalb einer Retentionsschicht zurtickgehalten. In den Bereichen zwi-
schen Gehweg und Gebaude wird das anfallende Regenwasser in Staukanalen oder
schmalen Riickhaltebecken gesammelt und zuriickgehalten. Uber Drosseleinrichtungen
wird das Niederschlagswasser anschlieRend dem offentlichen Mischwasserkanal in der
Randersackerer Stralte zugefiihrt. Zusatzlich wirken sich die auf Flachdachern geplante
extensive Dachbegriinung, die wasserdurchlassige Befestigung bestimmter Flachen und
Wege und die Begrunung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen positiv auf die Nie-
derschlagswasserriickhaltung aus. Die Einleitbeschrankung von 35 I/s je ha kann somit
eingehalten werden.

Boden / Flache

Das Plangebiet ist bereits zu einem Grofdteil versiegelt. Dementsprechend sind ver-
gleichsweise wenige Vegetationsflachen im Plangebiet vorhanden. Die versiegelten, anth-
ropogen stark vorbelasteten Béden weisen keine natirlichen Bodenfunktionen auf.

Gemal Auskunft der Fachabteilung Wasser- und Bodenschutzrecht der Stadt Wirzburg
sind innerhalb des Geltungsbereichs keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen be-
kannt.

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend versiegelte, anthropogen stark vorbelastete
Flachen in Anspruch genommen. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) inkl.
zulassiger Uberschreitung wird der Anteil versiegelter Flachen auf das zur Umsetzung des
Vorhabens erforderliche Mal beschrankt. Da unter Zugrundelegung des derzeit wirksa-
men Bebauungsplans die BauNVO. 1977 anzuwenden-ist, wirde ohne Aufstellung des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Geltungsbereich keine baupla-
nungsrechtliche Beschrankung des maximalen Versiegelungsgrads gelten (siehe Kapitel
9.3).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst als MaRhahme der Innenentwicklung be-
reits bebaute Flachen im Innenbereich und entspricht somit dem Planungsleitsatz ,Innen-
entwicklung vor Aufenentwicklung“ gemal § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB sowie dem Grundsatz
des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemafl § 1a Abs. 2
BauGB.

Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich auerhalb von Landschaftsschutzgebieten und wird
mafgeblich durch die vorhandenen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen gepragt.
In der'Randersackerer Str. Nr. 3 — 5 befand sich bis Herbst 2023 das Verkaufsgebaude
der Frankonia, welches hinsichtlich seiner Gebaudehohe hinter den bestehenden Gebéau-
dehdhen im stadtebaulichen Umfeld zurtckblieb. In Orientierung zur Ecke Randersacke-
rer Stral3e’/ Felix-Dahn-StralRe bilden bislang Stellplatze den nérdlichen Abschluss des
Grundstucks. Diese tragen nicht wirksam zur stadtebaulichen Fassung der Ecksituation
bei. Die Gebaude in der Randersackerer Stralde Nr. 7 — Nr. 9 entsprechen hingegen dem
stadtebaulichen Erscheinungsbild der Randersackerer Stral’e mit der in der Sanderau ty-
pischen offenen Blockrandbebauung. Das Grundstiick im Stden umfasst bislang Stell-
platzflichen und stellt gegenwartig eine Bauliicke dar. Besondere raumbildpragende
Baume sind nicht vorhanden.

Mit dem Vorhaben wird die Baullicke in der Randersackerer Str. 11a geschlossen und ein

stadtebaulich sinnvoller Abschluss im Norden durch die Fassung des Raumes im Bereich
der Ecksituation Randersackerer Stral3e / Felix-Dahn-StralRe geschaffen. Die neuen Ge-
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6.8

7.2

7.3

7.4

baude erhalten zudem eine unter Zugrundelegung des stadtebaulichen Umfelds ange-
messene Hohe bzw. Hohenstaffelung. Die Freiflachen werden neu geordnet und gestaltet.
Insgesamt erfahrt das Areal mit Umsetzung des Vorhabens eine Aufwertung. Das Vorha-
ben fligt sich in das bestehende Ortsbild ein.

Denkmalschutz / Kultur- und Sachgiiter

Auf dem Grundstlick Randersackerer Str. Nr. 3 — 5 befindet sich ein Gartenpavillon, der
als Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes geschitzt
ist. Gegenwartig ist der Gartenpavillon vollstandig durch das bestehende Gebaude der
Frankonia umbaut und entzieht sich vollstandig der Sichtbarkeit aus dem o&ffentlichen
Raum. Das Vorhaben beinhaltet die Freistellung und Integration des:Gartenpavillons in
die neue Gestaltung des Innenhofs. Die Gestaltung der Freianlagen betont den Garten-
pavillon und greift historische Bezlge der friheren Gartengestaltung auf. Mit einem
Durchgang im Erdgeschoss wird die Sichtbarkeit des Gartenpavillons aus dem o&ffentli-
chen Raum hergestellt. Das Vorhaben fuhrt zu einer Aufwertung und neuen Inwertsetzung
des bislang nicht wahrnehmbaren Baudenkmals. Hinsichtlich des Gartenpavillons wurde
ein denkmalfachliches Gutachten erstellt (siehe Anlage 5). Die darin formulierten denk-
malpflegerischen Rahmenbedingungen sind Grundlage der vorliegenden Planung sowie
der weiteren Planungsschritte.

Hinweise Uber Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Planungsbezogene Gutachten
Immissionsschutz
Schall

Zur Ermittlung der Schallimmissionen von. auf3erhalb sowie innerhalb des Geltungsbe-
reichs wurde folgendes Fachgutachten erstellt: ,Gerauschemissionen und —immissionen
durch Anlagen- und Verkehrslarm, Sanderau 11 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Quartier Sander-Eck® an der Randersackerer
Strale in Wiirzburg“, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Stand 12.02.2024
(siehe Anlage 1 und Kapitel.6.1.)

Verkehrliche Differenzbetrachtung

Zur Prufung, ob sich die geplanten Nutzungen hinsichtlich der Verkehrserzeugung we-
sentlich von der Bestandssituation unterscheiden und ggf. zu einer Mehrbelastung fuhren,
wurde folgendes Fachgutachten erstellt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Quartier
Sander-Eck, Sanderau 11, Wirzburg - Verkehrliche Differenzbetrachtung Bestands- und
Prognoseverkehr, Durth Roos, 24.01.2024 (siehe Anlage 2 und Kapitel 5.2.4).

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die europarechtlich ge-
schutzten Arten wurden im Rahmen des folgenden Fachgutachtens untersucht: Vorha-
benbezogener Bebauungsplan “Quartier Sander-Eck®, Sanderau 11, Warzburg (BY) — Ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Institut fir Faunistik, Stand 23.01.2024 (siehe Anlage 3
sowie Kapitel 6.2).

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Hinsichtlich der Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers wurde folgendes
Gutachten erstellt: Regenwasserbewirtschaftungskonzept im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,Quartier Sander-Eck” — Sanderau 11, plan ° D - Ingenieure,
Stand 03.11.2023 (siehe Anlage 4 und Kapitel 5.2.7 sowie 6.5).
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7.5

Denkmalschutz

Eine denkmalfachliche Bewertung und Formulierung von denkmalpflegerischen Rahmen-
bedingungen fir die weitere Planung wurde mit dem folgenden Gutachten vorgenommen:
Gartenpavillon Frankonia-Gelande, Wurzburg, Bauhistorische Dokumentation und denk-
malpflegerische Beratung, ProDenkmal, Stand 24.01.2024 (siehe Anlage 5 und Kapitel
5.2.6 und 6.8).

Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs mit den stadtischen Dienststellen

Um die von Seiten der Stadt Wirzburg zu vertretenden 6ffentliche Belange in den Bebau-
ungsplan einzuarbeiten, wurden vom 07. November 2023 bis zum 01.Dezember 2023 die
stadtischen Fachdienststellen in die Erarbeitung des Planentwurfs eingebunden. Dieser
innergemeindlichen Abstimmung lag der Planentwurf vom 03..November-2023 mit Be-
grindung und Fachgutachten (Schall, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept, Mobilitatskonzept, Denkmalschutzgutachten) sowie Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zu Grunde.

Folgende Dienststellen bekundeten Einverstandnis mit der Planung:
e Fachbereich Immobilienmanagement
o  Gewasserschutzbeauftragter des Entwasserungsbetriebs der Stadt Wirzburg

Von einigen Dienststellen wurden Hinweise, die planungsrechtlich nicht relevant sind oder
gemal dem Ermachtigungskatalog des § 9 BauGB nicht festgesetzt werden kénnen, vor-
gebracht. Nachfolgend sind diese zusammenfasst wiedergegeben:

e  Amt fiir Zivil- und Brandschutz

e FUrden Treppenraum 05 ist ein unmittelbarer Ausgang ins Freie einzuplanen. Der
Zugang erfolgt gemafl dem Vorhaben- und Erschlieungsplan tUber den vorgela-
gerten Mullraum.

-2 Der Grundriss wurde entsprechend (berarbeitet (siehe Karte 4).

e  Gartenamt - Artenschutz

¢ Die Empfehlungen laut saP zur Anbringung bzw. den Einbau von Ersatzquartieren
fur den Hausrotschwanz werden begrif3t. Die Schaffung weiterer Quartiere fir
Fledermause und Mauersegler an den Neubauten sollte frihzeitig in der Planung
berucksichtigt werden.

=2 Die Malinahmenempfehlungen der saP werden umgesetzt. Ihre Sicherung erfolgt
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags. Es handelt sich um freiwillige Mal3nah-
meny die artenschutzrechtlich nicht zwingend notwendig sind. Vorgesehen ist die
Anbringung von zwei Nisthilfen fiir den Hausrotschwanz, drei Mauerseglerkésten
und zwei Fledermauské&sten.

e Fachbereich Tiefbau und Verkehrswesen - Verkehrsregelung

e Die lichte Hohe in zum Begehen bestimmten Bereichen von Garagen muss gem.
GaStellV mindestens 2 m betragen. Empfehlung, in Garagen mit Stellplatzen fur
Fahrrader und Motorrader eine lichte Hohe von mindestens 2,50 vorzusehen. Bei
Bauteilen die eine lichte Hohe von 2,50 m unterschreiten, kdnnen Verletzungsge-
fahren nicht ausgeschlossen werden.
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Die Breite der Stellplatze in den Tiefgaragen muss gem. GaStellV mindestens 2,40
betragen, wenn eine Langsseite durch Wande, Stutzen oder andere Bauteile be-
grenzt ist. Wenn zwei Langsseiten durch vorgenannte Bauteile begrenzt werden
betragt die erforderliche Breite mindestens 2,50 m.

In der Tiefgarage in der Randersackerer Str. 3-5 scheint bei Belegung des Stell-
platzes Nr. 42 der Zugang zu Aufzug Nr. 4 versperrt.

-2 Die Tiefgaragen werden entsprechend den Anforderungen an die lichte Héhe und

der Stellplatzbreiten geméal der GaStellV geplant (siehe Karten Nr. 11 und Nr.
20). Die Empfehlung einer lichten Héhe von 2,50 m (ber die gem. der GaStellV
hinaus erforderlichen lichten H6he von mind. 2 m kann lberwiegend erfiillt wer-
den. In Teilbereichen liegt eine konstruktiv bedingte geringere lichte Héhe vor.
Der Zugang zu Aufzug Nr. 4 wurde Uberarbeitet und ist auch bei Belegung des
Stellplatzes Nr. 42 gewéhrleistet (siehe Karte Nr. 10).

Die Sichtdreiecke an den Tiefgaragenausfahrten sind zu berucksichtigen. Die Tief-
garagenrampe in der Randersackerer Stralde 11a ist einspurig und entsprechend
mit einer Lichtsignalanlage mit Bevorrechtigung des Einfahrenden auszustatten.

Die Sichtdreiecke an den Tiefgaragenein- und -ausfahrten werden beriicksichtigt
(siehe Karten Nr. 2 und Nr. 3). Die Ausstattung der Tiefgaragenrampe in der
Randersackerer Stral3e 11a ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Es gilt unbedingt zu vermeiden, dass entlang der Felix-Dahn-StralRe eine Feuer-
wehranfahrtszone errichtet werden muss. Diese stinde ansonsten im Gegensatz
zu der vorgesehenen Be--.und Entladezone.

Die Felix-Dahn-Stral3e dient der Feuerwehr als Aufstellflache fiir Hubrettungsfahr-
zeuge zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges aus dem geplanten Ge-
béude. Dariiber hinaus fordert die Feuerwehr Wiirzburg die Einspeisung fiir die
Steigleitungen tfrocken“vor den Treppenrdumen. Auch daftir wird es zu einer Auf-
stellung von Fahrzeugen fiir die Feuerwehr im Bedarfsfall kommen. Durch die
Bewegungs- und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr auf der Felix-Dahn-Stral3e ist
die Be- und Entladezone nicht beeintrdchtigt. Im Falle von Gefahrenabwehrmal3-
nahmen handelt die Feuerwehr hoheitlich nach dem Bayerischen Feuerwehrge-
setz (BayFwG), der Verkehr hat sich den MalRnahmen der Feuerwehr anzupas-
sen.

Nach Fertigstellung der BaumafRRnahme ist Kontakt mit der Verkehrsbehdérde auf-
zunehmen, um die Parkregelung in der Felix-Dahn-Stral3e anzupassen und die
Kurzzeitparkregelung in der Randersackerer Stralle bei Betriebsaufnahme der
KiTa umzusetzen.

- Die Hinweise sind planungsrechtlich nicht relevant und im Rahmen nachgeordne-

ter verkehrsregelnder Anordnungen umzusetzen.

e Fachbereich Tiefbau und Verkehrswesen - StralRenbau

Die Hoéhenlage und das Quergefalle des Gehwegs entlang der Grundstucks-
grenze sind beizubehalten.

= Der 6ffentliche Gehweg wird nicht veréndert und befindet sich aul3erhalb des Gel-

tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie aullerhalb des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Vor Baubeginn und nach Beendigung der BaumalRnahme ist eine Beweissiche-
rung an der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich.
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>

Hinweise zur o6ffentlichen StralRenbeleuchtung (Aufrechterhaltung der Beleuch-
tungsstandorte, Vorgehen bei einem ggf. erforderlichen temporaren Versetzen
der Beleuchtungsmasten im Rahmen der Bauphase)

Schutz der vorhandenen Bushaltestelle vor Beeintrachtigungen wahrend der Bau-
phase

Die Standsicherheit des Gehwegs entlang der Grundstiicksgrenze darf nicht ge-
fahrdet werden. Der Bauzaun ist auf der privaten Grundstiicksflache so aufzustel-
len, dass der angrenzende Gehweg nicht eingeengt wird.

Die Hinweise sind planungsrechtlich nicht relevant und im Rahmen der Bauphase
zu beachten.

Im Geltungsbereich anfallendes Oberflichenwasser darf der offentlichen Ver-
kehrsflache nicht zugeleitet werden.

Offentliche StralBenentwésserungsanlagen werden nicht in Anspruch genommen.
Anfallendes Niederschlagswasser wird dem &ffentlichen Mischwasserkanal in der
Randersackerer Stral3e zugefiihrt.

Die Kosten fur samtliche SchutzmaRnahmen sowie die Wiederherstellung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache in den urspringlichen Zustand sind vom Bauherrn zu
tragen.

Die Ubernahme von Kosten ist planungsrechtlich nicht relevant und Gegenstand
des Durchflihrungsvertrags.

Aufgrund des Umfangs der MalRnahme muss.der Bauantrag dem Fachbereich
Tiefbau und Verkehrswesen vorgelegt werden.

Der Sachverhalt betrifft den Bauantrag und ist somit planungsrechtlich nicht rele-
vant.

Entwdsserungsbetrieb

Hinweise zur Erhebung des Kanalherstellungsbeitrags. Da sich der Kanalherstel-
lungsbeitrag neben der bebaubaren Grundstucksflache auch nach der zulassigen
Geschossflache richtet, wird darum gebeten, diese Kennzahlen entsprechend
dem Bedarf festzusetzen.

Die Hinweise zur Erhebung des Kanalherstellungsbeitrags sind planungsrechtlich
nicht relevant. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nimmt eine bedarfsge-
rechte Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl vor.

Stadtreiniger

-

Hinweise zur Lage, zu baulichen Anforderungen an Standorte fur Abfallbehalter
sowie zur Befestigung der Zufahrten zu den Standorten und zur Dimensionierung
von Wendehammern.

Die Anforderungen werden effiillt (siehe Karte Nr. 2). Die Standorte fiir Abfallbe-
hélter sind entlang der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflichen angeordnet,
sodass die Abholung von der &ffentlichen Verkehrsflache aus erfolgen kann. Die
Schaffung von Wendemoglichkeiten fiir Miillfahrzeuge ist daher nicht erforderlich.

Hinweise zu baulichen Anforderungen an Millrdume (Mindestbreite der Zugange
von 1,50, stufenlos, max. Gefalle 4 %)

Die Anforderungen werden effiillt.
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Aufgrund folgender Stellungnahmen von stadtischen Dienststellen wurde der Planentwurf
im Folgenden weiter ausgearbeitet:

Fachbereich Baurecht - Bauplanungsrecht

1. Terrassen, Balkone und andere untergeordnete Bauteile sind teilweise aul3erhalb der
Baugrenzen vorgesehen. Hierzu ist grundsatzlich eine Befreiung oder eine Festset-
zung notwendig, dass ebensolche untergeordneten Bauteile die Baugrenze um ein
bestimmtes Mal} Uberschreiten durfen.

2. Anregung, ob Werbeanlagen bzgl. ihrer Anzahl genauer festgesetzt werden sollen.

Behandlung

zu Nr. 1: Eine dahingehende textliche Festsetzung Nr. 4.4 wurde ergénzt, die ein Uber-
schreiten der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis 1,00.m bzw. 2,60 m
fur Terrassen auf den strallenabgewandten Seiten zulasst.

zu Nr. 2: Die textlichen Festsetzungen wurden diesbezliglich angepasst /. ergénzt.

Fachbereich Umwelt

1. Dem Planentwurf ist zu entnehmen, dass die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im gesamten Geltungsbereich vorgeseheniist. Dementsprechend stellen die
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte flr Allgemeine Wohngebiete geman
der DIN 18005 und TA Larm die Grundlage fir die immissionsschutzfachliche Beur-
teilung dar.

2. In den textlichen Festsetzungen zum Schallschutz werden Ubernachtungsraume von
Beherbergungseinrichtungen, sowie Bettenraume in Krankenhausern und Pflegeein-
richtungen aufgefuhrt,.obwohl diese entweder als nicht zulassig festgesetzt wurden
oder grundsatzlich in Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig sind. Dies gilt
ebenso fir das aufgelistete Bauschalldammmal fir Bettenraume in Krankenanstal-
ten und Sanatorien.

3. Die Abbildungen fir die textliche Festsetzung der SchallschutzmalRnahme Nr. 1 feh-
len.

4. Aus den Abbildungen fur die Schallschutzmaf3nahmen Nr. 3 und Nr. 4 kann ge-
schlossen werden, dass annahernd im gesamten Plangebiet die Orientierungswerte
der DIN. 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet in der Tages- und Nachtzeit erheb-
lich Uberschritten werden und auch die Werte der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete nicht sowie zudem in Teilen des Plangebiets (Fassade zur Rander-
sackerer Stralde) auch die Auslésewerte fur die Larmaktionsplanung nicht eingehal-
ten werden konnen.

5. Fur die Stadt Wirzburg liegt bereits ein Larmaktionsplan vor (LAP, 1. Fortschreibung,
Stand 2022). Es wird darauf hingewiesen, dass der LAP als integraler Bestandteil der
Umweltprifung in der Abwagung zu berlcksichtigen ist.

Behandlung

zu Nr. 1: Stadtebauliches Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
Ergénzung und Stérkung des Stadftteilzentrums Sanderau mit einem Nutzungs-
mix aus Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie ergédnzenden gewerbli-
chen und sozialen Nutzungen (Kindertagesstétte) vornehmlich in der Erdge-
schosszone. Gegentiber der urspriinglich im Aufstellungsbeschluss geplanten
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets kann das stéadtebauliche Planungs-
ziel besser in einem festzusetzenden Urbanen Gebiet gemal3 § 6a BauNVO ab-
gebildet werden, weshalb im Bebauungsplanentwurf die Urbanen Gebiete MU 1,
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MU 2 und MU 3 festgesetzt werden. Diese sind Grundlage fiir die schalltechni-
sche Beurteilung.

zu Nr. 2: Die Festsetzungstexte enthalten die gemal DIN 4109 definierten schutzbedlirf-

tigen Rdume, die im Sinne der Vollsténdigkeit und korrekten Wiedergabe der DIN
4109 vollumfénglich aufgefiihrt werden.

zu Nr. 3: Die textlichen Festsetzungen werden hinsichtlich der fehlenden Abbildungen zur

Offenlage ergénzt.

zu Nr. 4 und Nr. 5: Die festgesetzten Urbanen Gebiete sind Grundlage fiir die schalltech-

nische Beurteilung. Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchungen wurde ein Schallschutzkonzept entwickelt, mit dessen Umsetzung
eine Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den vorhandenen und zu er-
wartenden Schallimmissionen gegeben ist. Die hieraus resultierenden Schall-
schutzmalinahmen werden als textliche Festsetzungen planungsrechtlich gesi-
chert oder im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem. Durchfiihrungsver-
trag geregelt. Bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiir Urbane Gebiete,
die gleichzeitig die Auslésewerte der Larmaktionsplanung fiir allgemeine Wohn-
gebiete sind, werden besondere SchallschutzmalBnahmen flir Wohnungen erfor-
derlich. Der alleinige Einbau von Schallschutzfenstern in allen‘Aufenthaltsréumen
und schallgedédmmten Liftungsanlagen in Schlafré@umen ist nicht mehr ausrei-
chend. Stattdessen sind nach den festgesetzten SchallschutzmalBnahmen SM3
bis SM6 Grundrissorientierungen oder SchallschutzmalBnahmen nach dem Prin-
zip der 2-Schaligkeit erforderlich. Durch diese SchallschutzmalBnahmen wird si-
chergestellt, dass keine neuen La&rmbrennpunkte der L&rmminderungsplanung
entstehen.

Gartenamt - Grinordnung

1.

Vorschlag, den Geltungsbereich um die 6ffentliche Grunflache an der Ecke Rander-
sackerer StralRe / Felix-Dahn-Stralde, die mit beplant wird, zu erweitern. In diesem Zu-
sammenhang sollten die drei Bestandsbaume in die Bilanzierung mitaufgenommen
werden und entsprechende Neupflanzungen im Kurvenbereich festgesetzt werden.

Die Festsetzung Nr. 4.7.2.2 ,Baumpflanzungen in befestigten Flachen® ist um unter-
baute Baumstandorte (Begrunung von Tiefgaragen) zu erganzen.

Festsetzung Nr. 4.7.2.5 ,Begriinung von Tiefgaragen®: Es ist nicht ratsam, auf Tiefga-
ragendachern mit einer Bodenuberdeckung von 100 cm Baume I. Wuchsordnung
festzusetzen. Die textliche Festsetzung soll daher auf Baume Il. und Ill. Wuchsord-
nung bezogen werden.

Die Festsetzung Nr. 4.7.4.3 ,Nachpflanzungen® bezieht sich nur auf Nachpflanzun-

gen bei abgangigen Erstpflanzungen. Die Festsetzung muss dahingehend geandert
werden, dass abgangige Pflanzen dauerhaft d.h. ggf. wiederholt gem. den Festset-

zungen-des Bebauungsplans ersetzt werden mussen.

Die vorgesehenen Fassadenbegrinungen sind im Bebauungsplan durch eine geeig-
nete Festsetzung zu verankern. Vorschlag Festsetzungstext: ,An den mit Fassaden-
begriinung gekennzeichneten Stellen (Plansymbol) ist eine fachgerecht angelegte
Vertikalbegriinung vorzusehen und diese dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Da-
bei ist mind. eine Kletterpflanze pro 2,00 m Wandabwicklung zu pflanzen. Die offene
Pflanzscheibe hat pro Kletterpflanze mindestens 0,5 m? zu betragen. Der durchwur-
zelbare Raum hat pro Standort mind. 1,00 m?® zu umfassen und muss mindestens
0,50 m tief sein.”
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9.1
9.1.1

Behandlung

zu Nr. 1: Der Geltungsbereich wurde entsprechend erweitert. Der Bebauungsplan sieht in
diesem Bereich die Anpflanzung von sechs Bdumen vor.

zu Nr. 2 bis Nr. 4: Die textlichen Festsetzungen wurden diesbeziiglich angepasst/ ergénzt.

zu Nr. 5: Die Vertikalbegriinung wurde textlich festgesetzt.

Begriindung der Festsetzungen
Textliche und zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine innerstadtische, bereits bebaute
Flache einer neuen Nutzung zugefuhrt und entsprechend der umgebenden Bebauung in
einem vertraglichen MalRe nachverdichtet. Das gemaR dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan festgesetzte Mischgebiet bietet jedoch keine hinreichende Entwicklungsperspektive
fur das Vorhaben und die hiermit verfolgten stadtebaulichen Ziele. Diese beinhalten die
Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in der Stadt Wrzburg sowie Entwick-
lungsmaoglichkeiten fir gewerbliche, kulturelle, soziale und andere Einrichtungen. Somit
wird ein Nutzungsmix im Geltungsbereich beibehalten, der zur Belebung des Stadtteil-
zentrums in der Sanderau im Bereich der Haltestelle Ehehaltenhaus und insbesondere in
der Friedrich-Spee-Stralie mit einem kleinteiligen Besatz an Einzelhandel fir den tagli-
chen Bedarf, Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten beitragen soll. Die in
Mischgebieten erforderliche ausgewogene Mischung aus Wohnen und Gewerbe ist unter
Zugrundelegung der Planungsziele und des stadtebaulichen Umfelds jedoch nicht ge-
wulnscht. Durch Festsetzung eines Urbanen Gebiets wird die bereits vorhandene ge-
mischte Wohn- und Geschaftsnutzung in-der Sanderau und insbesondere der Rander-
sackerer Strale aufgegriffen und bauplanungsrechtlich auch im Bereich des Plangebiets
gesichert. Charakteristisch dabei.ist die vertikale Nutzungsgliederung mit gewerblichen
Nutzungen in der Erdgeschosszone und Wohnnutzungen in den Obergeschossen, die
auch innerhalb des Geltungsbereichs fortgeflinrt werden soll. Die das Wohnen erganzen-
den Nutzungen, die insbesondere der Erdgeschosszone vorbehalten sind, tragen zu einer
Belebung des Standortes bei. Das Vorhaben leistet damit auch einen Beitrag zur Entwick-
lung eines attraktiven Stadtteilzentrums in der Sanderau im Sinne des Masterplan Frei-
raum furdie Innenstadt Wirzburg (Stadt Wrzburg, 2020).

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielen werden im Geltungsbereich die Ur-
banen Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Eine Modifikation
des Zuléssigkeitsspektrums gemaf § 6a Abs. 2 und 3 BauGB wird dahingehend vorge-
nommen, dass gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die allgemein zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die ausnahmsweise zulas-
sigen Vergnugungsstatten und Tankstellen nicht zuldssig sind. Der Ausschluss dieser
Nutzungen begrundet sich in der beabsichtigten Realisierung von uberwiegend Wohnnut-
zungen sowie diese erganzenden gewerblichen und sozialen Einrichtungen im Geltungs-
bereich und der Sicherstellung eines hochwertigen Wohnumfelds sowie der Schaffung
hoher stadtebaulicher Qualitaten, die der Bedeutung des Standortes und seiner Bedeu-
tung als Stadtteilzentrum Rechnung tragen. Mit den ausgeschlossenen Nutzungen kon-
nen Stérungen, z.B. durch Betriebsgerdusche oder das nutzungsbedingte Verkehrsauf-
kommen einhergehen. Zudem entsprechen Tankstellen und Vergnugungsstatten nicht der
beabsichtigten stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat des Standortes.

Daruber hinaus wird von der Festsetzungsmdglichkeit gem. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
gebraucht gemacht, wonach Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der Strallenseite nicht
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9.1.2

zulassig sind. Folglich ist die Erdgeschosszone an der Stralienseite den zulassigen Nut-
zungen vorbehalten, die kein Wohnen beinhalten. Dies leitet sich zum einen aus dem
stadtebaulichen Ziel der Belebung des Standortes ab. Zum anderen wird die in der San-
derau und insbesondere entlang der Randersackerer Stralle und dem Platz am Ehehal-
tenhaus typische vertikale Gliederung der Gebaude aufgegriffen. Die gemall dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen gewerblichen und gastronomischen Nut-
zungseinheiten sowie die Kindertagesstate werden die Erdgeschosszonen, insbesondere
an der stadtebaulich bedeutsamen Ecksituation und entlang der Randersackerer Stralde,
pragen.

Im Geltungsbereich sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Damit wird sichergestellt, dass
Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber.zugleich vom
Durchfihrungsvertrag erfasst werden, unzulassig sind. Gemaly § 12 Abs. 3a Satz 2
BauGB kénnen diese jedoch durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder durch Ab-
schluss eines neuen Durchflihrungsvertrags zuldssig werden, ohne dass es hierflr einer
Anderung des Bebauungsplans bedarf. Die zukiinftigen Nutzungen dirfen den Regelun-
gen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Demnach bietet die Festsetzung im Falle
einer Nutzungsanderung einen groReren Entwicklungsspielraum.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
In MU 1 sieht das Vorhaben eine starker verdichtete Bebauung vor. Dementsprechend
wird hier eine GRZ von 0,55 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ dient der Fortfuhrung der
bestehenden stadtebaulichen Dichte entlang der Randersackerer Strafle und ermdglicht
an der stadtebaulich bedeutsamen Ecksituation des Platzes am Ehehaltenhaus eine star-
kere Verdichtung (MU 1).

Die zulassige Uberschreitung der GRZ richtet sich in MU 1 nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO. Hieraus ergibt sich eine mégliche Uberschreitung der GRZ bis 0,8. In MU 2 und
MU 3 wird eine Uberschreitung der mit 0,4 festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,8
zugelassen. Die festgesetzte GRZ inkl. zuldssiger Uberschreitung entspricht damit dem
Orientierungswert fur die Grundflachenzahl in Urbanen Gebieten gemal® § 17 Satz 1
BauNVO. Die Erforderlichkeit dieser Uberschreitungsmoglichkeiten begriindet sich in der
erforderlichen Herstellung von Zufahrten, Wegen, Spielflachen, der Gestaltung der Kita-
Freiflache und sonstigen Nebenanlagen gemafR dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan.
In MU 2, auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, wird mit der Festsetzung ein
fur die Herstellung von Stellplatzen, Wegen, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen er-
forderlicher Zulassigkeitsrahmen geschaffen. Gleichzeitig geht mit der Festsetzung eine
Erhéhung des Grinanteils einher. Gegenwartig weisen die Grundstlcke innerhalb des
MU 2 nahezu vollstandig versiegelte Flachen auf.

Der nutzungsbedingt erforderliche Stellplatzbedarf wird in MU 1 und MU 3 in jeweils einer
Tiefgarage nachgewiesen. Daher ist Uiber die vorgenannten Uberschreitungsméglichkei-
ten hinaus, fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stlick lediglich unterbaut wird, eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 zulassig. Die Flachen-
anteile der Unterbauung, die die Kappungsgrenze von 0,8 Uberschreiten sind jedoch ge-
maf den grinordnerischen Festsetzungen zur Begrinung von Tiefgaragen zu begrinen.
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9.1.3

Geschossflachenzahl (GFZ)

Far die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt,
die die Fortfiihrung der stadtebaulichen Dichte des direkten Umfelds mit mehrgeschossi-
gen Wohnhausern mit erdgeschossigem gewerblichem Besatz gewahrleistet

Aufgrund der hoheren baulichen Dichte und der geplanten Hohenstaffelung des Baukor-
pers in MU 1, mit einer auf die stadtebauliche Ecksituation zulaufenden ansteigenden Ge-
baudehdhe und Geschossigkeit wird in MU 1 eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Die festge-
setzte Geschossflachenzahl bleibt damit in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 hinter
dem Orientierungswert fur die GFZ von 3,0 gemall § 17 S. 1 BauNVO zurlck.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehohe, Traufhohe

Entsprechend der beabsichtigten Fortfihrung der bestehenden Héhensituation und Dach-
gestaltung in der Randersackerer Stral3e werden fur die Urbanen Gebiete MU 2 und MU 3
funf Vollgeschosse und Traufhdhen bis ca.189 m tGber Normalhéhennull (m G. NHN) bzw.
Gebaudehobhen bis ca. 194 m 0. NHN zugelassen. Das oberste Vollgeschoss ist bei ge-
neigt auszufihrenden Dachformen aufgrund der festgesetzten Traufhéhe als Dachge-
schoss und bei Flachdachern als Staffelgeschoss auszubilden.

MU 1 erhalt eine nach den einzelnen Gebaudeabschnitten differenzierte Festsetzung der
Vollgeschosse und Héhen, um das mit dem Vorhaben beabsichtigte stadtebauliche Er-
scheinungsbild bauplanungsrechtlich zu_fassen. Die auleren Gebaudeabschnitte im
Nordosten und im Sidden mit flinf Vollgeschossen orientieren sich hinsichtlich ihrer Trauf-
und Gebaudehéhen an den Nachbarbebauungen. Die mittleren Gebaudeabschnitte wer-
den zwar ebenfalls mit finf Vollgeschossen ausgefihrt, erhalten jedoch einen gegenuber
den aufleren Gebaudeabschnitten.um maximal 2,0.m héheren Dachabschluss. Fur den
Gebaudeabschnitt an der Ecke Randersackerer Stralde / Felix-Dahn-Stralle sind zur er-
kennbaren Ausbildung eines Hochpunktes sechs Vollgeschosse und eine Gebaudehéhe
bis maximal 196,50 m U.-NHN zulassig. Mit den Festsetzungen wird die Ausbildung eines
héhengestaffelten und gegliederten Baukorpers erzielt.

Der Gartenpavillon im Innenhof erhalt einen Anbau mit zwei Vollgeschossen und einer
zulassigen Gebaudehdhe von 183,60 m U. NHN. Die Festsetzungen berlicksichtigen die
Anforderungen des Denkmalschutzes und stellen eine Unterordnung des Anbaus gegen-
uber dem denkmalgeschutzten Gartenpavillon sicher.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch die zeichnerisch festgesetzten Baulinien

und Baugrenzen definiert.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache dient der Umsetzung des Vorhabens
gemal’ dem Vorhaben- und ErschlieRBungsplan sowie der Sicherung der bestehenden Ge-
baude entlang der Randersackerer Stral’e (Haus Nr. 7 — 9).

Aufgrund der engen Baukdrperfestsetzung ist eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen auf den strallenabgewandten Seiten fur Balkone und Terrassen erforderlich.

Aus stadtebaulichen Griinden werden in der Randersackerer Stral3e, parallel zur 6ffentli-

chen Stral’enverkehrsflache, Baulinien festgesetzt, die eine Fortfuhrung der vorhandenen
Baufluchten und Raumkanten gewahrleisten.
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9.1.4

9.1.5

9.1.6

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze, Tiefgaragen

Zur Sicherstellung eines geordneten und hochwertigen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des sind Nebenanlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache zu errichten. Ab-
weichend hiervon sind aufgrund der auszubildenden Kinderspiel- und Freiflachen mit Auf-
enthaltsbereichen einzelne Nebenanlagen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig (z.B. Sitzbanke, Spielgerate, Fahrradbiigel, Flachen fir Abfallsam-
melanlagen, Gartenhauser). Damit wird ein erweiterter Handlungsspielraum flir Nebenan-
lagen im Sinne einer attraktiven Freiflachengestaltung an dem hoch verdichteten inner-
stadtischen Standort geschaffen.

Oberirdische Stellplatze, ein Carport sowie Tiefgaragen sind in MU 1.und MU 3 in den
durch Planeintrag festgesetzten Flachen mit den Bezeichnungen ,St%, ,,Cp“ und ,TGa" zu-
I&ssig. Die oberirdisch festgesetzten Flachen fur Stellplatze umfassen zwei Bereiche flr
die Anlieferung im Zusammenhang mit den geplanten gastronomischen Nutzungen. Der
Carport halt zwei Stellplatze fur ein Car-Sharing-Angebot in der Felix-Dahn-Stral3e, neben
der Tiefgaragenzufahrt, vor. Die Festsetzung eines Carports begrindet sich aus der aus
Grinden des Immissionsschutzes erforderlichen Einhausung der Car-Sharing-Stellplatze.
Zudem werden, gemaf den Festsetzungen zum Immissionsschutz, die Tiefgaragenein-
fahrten tberdacht (MU 1) bzw. eingehaust (MU 3, siehe Kapitel 6.1.2'und 9.1.8). Die Si-
cherung der mit ,St“ gekennzeichneten Bereiche flr Zwecke der Anlieferung wird im
Durchflhrungsvertrag vereinbart.

In MU 2 wird keine zeichnerische Zuordnung von Stellplatzen oder Tiefgaragen vorge-
nommen. Die Grundstlcke sind bereits'bebaut und befinden sich auRerhalb des Geltungs-
bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Stellplatze sind hier innerhalb und au-
Rerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Geforderter Wohnraum

Zur Verbesserung der Wohnraumversorgung breiter Bevolkerungsgruppen und zur Stei-
gerung des geférderten Wohnraums im Mietwohnungsbau sind mindestens 30 % der in-
nerhalb der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 3 zu errichtenden Wohneinheiten und gleich-
zeitig 30 % der Geschossflache nach den Anforderungen der sozialen Wohnraumférde-
rung zu errichten. Damit wird der Beschluss des Stadtrates hinsichtlich einer Mindestquote
fur den geférderten Mietwohnungsbau vom 26.07.2018 umgesetzt.

Das gegenstandliche Vorhabengebiet birgt ein sehr grolRes Potenzial, fur alle Bevdlke-
rungsgruppen attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Dieser Vorgabe wird
durch den Investor durch eine vertragliche Verpflichtung im DurchfGhrungsvertrag ent-
sprochen. Der Vorhabentrager stellt 30 % der Geschossflache und gleichzeitig mindes-
tens 30 % der Wohneinheiten dem geférderten Wohnungsbau zur Verfugung.

Verkehrsflachen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Bushaltestelle ,Ehehaltenhaus® mit Wartehalle wird im Zuge der Baumafnahmen aus
gestalterischen Griinden und zur Freihaltung der Zugange zu dem neuen Gebaude in der
Randersackerer Stra’e Nr. 3 — 5 geringfigig in Richtung Siiden versetzt. Der zuklnftige
Standort der Bushaltestelle mit Wartehalle wird als 6ffentlichen Verkehrsflache festge-
setzt.

Mit der Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt wird die Lage der Zu- und
Abfahrten in MU 1 und MU 3 sowie der Durchgang zwischen der Randersackerer Stral3e
und dem Innenhof in MU 1 raumlich fixiert. Damit wird vermieden, dass weitere Grund-
stickszufahrten an der Randersackerer Strale entstehen, die sich ggf. negativ auf die
verkehrlichen Ablaufe auswirken kdnnten.
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9.1.7

9.1.8

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Wirzburg dient der Sicherstel-
lung der Feuerwehrzufahrt und des zweiten Rettungswegs flir das Gebaude in der Rand-
ersackerer Strafde 11 (Flurstlick-Nr. 2760/10).

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen tech-
nischen Vorkehrungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen (insbesondere Stral3enlarm) ein, fur
deren Beurteilung die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen wird. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine rechtlich bindende Wirkung, sondern sind
ein Mal3stab des anzustrebenden Schallschutzes. Der Schallschutz ist ein wichtiger Be-
lang in stadtebaulichen Planungen, der gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichern
soll, der allerdings bei Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Grinde der Abwagung der
Gemeinde unterliegt.

Nachdem das gegenstandliche Plangebiet im Siedlungsgefliige des innenstadtnahen
Stadtbezirks Sanderau durch bestehende Verkehrswege vorbelastet ist, kdnnen die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete oder Urbane Gebiete, von 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht an den strallenzugewandten Gebaudeseiten nicht einge-
halten werden. Daher werden bei der Bewertung der Larmimmissionen im Plangebiet im
Rahmen des Abwagungsspielraums auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) fur Mischgebiete oder Urbane Gebiete herangezogen.
Diese betragen 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht. Fur die Stadt Wurzburg ist
ein angemessener Schallschutz der Bewohner unabhangig von der Gebietsart ein wichti-
ges Anliegen. Daher sieht die Stadt Wirzburg dann gesunde Wohnverhaltnisse gegeben,
wenn zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 flir gemischt genutzte Gebiete
eingehalten oder geeignete SchallschutzmaRnahmen bei Uberschreitung dieser Werte
vorgesehen werden.

Folgende Schutzziele sind bei der Entwicklung des Plangebietes zu bericksichtigen:

e . Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fur Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbedirftige Nutzungen, wie. z.B. Kranken- oder Pflegeeinrichtungen,
Schulen, etc.

e Ungestdrte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbedurftigen Aufent-
haltsraume, als auch auf Flachen im Freien au3erhalb von Gebauden, z.B. Terras-
sen, Balkone, etc.

e Ungestdrter Schlaf in der Nacht

Nachdem sich das gegenstandliche Plangebiet eingebettet in eine vorhandene Wohnnut-
zung in direkter Nachbarschaft zum Stadtteilzentrum der Sanderau am Ehehaltenhaus
befindet und die bereits in Anspruch genommenen Flache (ehemals Einzelhandelsnut-
zung durch Frankonia mit angegliederten Stellplatzflachen) einer Nachnutzung zugefihrt
werden soll, bestehen gewichtige stadtebauliche Griinde, an dieser Stelle auch zukulnftig
eine Wohnnutzung mit ergdnzenden gewerblichen und sozialen Einrichtungen zu ermoég-
lichen. Das bisherige Planungsrecht (rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahr
1986) setzt ein Mischgebiet fest. Das Planungsziel mit Ausweisung eines Urbanen Ge-
biets entspricht ebenso einer gemischt genutzten Flache, in der jedoch der Anteil an einer
Wohn- und Gewerbenutzung nicht gleichgewichtig sein muss. Lediglich der Grad der stad-
tebaulichen Verdichtung wird mit gegenstandlicher Planung erhéht. Die Stadt Wrzburg
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verfolgt konsequent die stadtebauliche Pramisse Innen- vor Aullenentwicklung und misst
deshalb der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Rahmen der Innenentwicklung mit
einer vertraglichen Nachverdichtung ein sehr hohes Gewicht bei.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, wurde fir das vorliegende, mit Schall-
eintrdgen vorbelastete Plangebiet ein umfassendes Schallschutzkonzept entwickelt. Da-
bei ist am Tag eine ungestdérte Kommunikation und in der Nacht ein ungestérter Schlaf
durch geeignete Planungen sicherzustellen, indem den Wohnungen auch larmgeschutzte,
von den Schallquellen abgewandte Aulienwohnbereiche bzw. Schlafrdume zur Verfugung
stehen. Flr den Verkehrslarm ist es bei Vorliegen stadtebaulicher Griinde und Ausschoép-
fung von aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen zulassig, auch durch den Einbau
von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern und fensterunabhangigen, schallgedammten Luf-
tern eine ungestorte Kommunikation bzw. Schlaf zu gewahrleisten.

Aktive Schallschutzmafinahmen in Form von Schallschutzwanden / -wallen sind aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten inmitten eines urban gepragten Siedlungsgefliges stadte-
baulich nicht méglich. Aktive architektonische Malnhahmen werden allerdings als Schall-
schutzmalRnahmen auf Basis des vorliegenden Schallschutzkonzepts durch Festsetzun-
gen planungsrechtlich verankert. Zusatzlich werden passive-MalRhahmen (Schalldam-
mung der AuBenbauteile, Einbau schallgeddammter Liftungsanlagen in Rdumen mit
Schlaffunktion sowie SchallschutzmaRnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit und
ein Schutz der Auienwohnbereich durch Verglasung) vorgesehen. Zum Schutz des Au-
Renspielbereichs der Kita kommt eine aktive SchallschutzmaRnahme (Schallschutzwand)
zum Tragen. Zudem sind die Tiefgarageneinfahrt in MU 3 und die oberirdischen Car-Sha-
ring-Stellplatze in MU 1 einzuhausen. Die Tiefgarageneinfahrt in MU 1 wird Uberdacht.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Schallschutzkonzept wird mit der Festset-
zung der Schallschutzmalinahmen SM 1 bis SM 11 (Textliche Festsetzungen Nr. 4.7.1
bis Nr. 4.7.11) planungsrechtlich gesichert (siehe Kapitel Nr. 6.1). Weitere verhaltensbe-
zogene SchallschutzmaRnahmen gegen Gewerbelarm sind durch Aufnahme in den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan und den Durchflihrungsvertrag verbindlich umzusetzen
(siehe Kapitel 6.1.3).

1. Schallschutz. der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen (Schallschutzmal}-

nahme SM 1)

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Misch-
gebiete /Urbane Gebiete sind bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen die Aulenbauteile auf Basis des maRRgeblichen AuRenlarmpegels
gemal DIN 4109 auszubilden. Alle Auf3enbauteile sind so zu dimensionieren, dass
in den Raumen keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen. Bei diesen baulichen
Schallschutzmallnahmen handelt es sich um eine entsprechende Luftschalldam-
mung der Aul3enbauteile der Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster, Wande,
Décher, uvm. Fur die am Tag genutzten Radume, wie z.B. Wohnzimmer, Esszimmer
und Wohnkuche ist eine kurzzeitige StoRluftung bei gedffnetem Fenster auch an den
Fassaden zumutbar, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten
werden.

2. Fensterunabhangige schallgedammte Liftung in zum Schlafen genutzten schutzbe-
dirftigen Rdumen (Schallschutzmalnahme SM 2)

Fur die am Tag genutzten Radume, wie z.B. Wohnzimmer, Esszimmer und Wohnku-
che ist eine kurzzeitige Stolliftung bei gedffnetem Fenster auch an den Fassaden
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mdglich und schalltechnisch vertraglich, an denen die Orientierungswerte der DIN
18005 Uberschritten werden.

Zur Gewahrleistung des Schutzziels eines ungestdrten Schlafs in der Nacht wird als
Schallschutzmalinahme festgesetzt, fur alle Uberwiegend zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen oder vergleichbar schutzbedirftigen Rdumen eine
fensterunabhéngige, schallgedammte Liiftung ab Uberschreiten des néachtlichen Ori-
entierungswerts fir Mischgebiete von 50 dB(A) zu realisieren. Hierdurch wird den
kinftigen Bewohnern ein ungestdrter Schlaf bei geschlossenem Fenster mit ausrei-
chender Bellftung ermoéglicht. Dabei wird grundsatzlich der Orientierungswert fir
Mischgebiete in der Nacht herangezogen, da in einem Mischgebiet Wohnen allge-
mein zulassig ist und damit gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die Luftung der schutzbedurftigen Rdume am Tag kann durch StoRluftung Gber das
Offnen der Fenster erfolgen.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kinftigen Bebauung im
Plangebiet berlcksichtigen zu kdnnen, kann bei entsprechendem Nachweis, dass in
der Nacht der Beurteilungspegel des Verkehrslarms den Wert von 50 dB(A) nicht
Uberschreitet, vom Einbau einer fensterunabhangigen, schallgeddammten Liftung ab-
gesehen werden.

3. Grundrissorientierung und Schallschutzmalnahmen.nach dem Prinzip der 2-Schalig-
keit (SchallschutzmalRnahmen SM_3 und SM 4)

Bei einem Beurteilungspegel, der am Tag den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
fur Urbane Gebiete von amTag 64 dB(A) Uberschreitet und den Wert von 69 dB(A)
nicht Oberschreitet, ist aus Sicht der Stadt Wirzburg die Bewaltigung der Ge-
rauscheinwirkungen durch die schalltechnische Ausbildung der AuRRenbauteile der
schutzbedurftigen Raume und den Einbau einer fensterunabhangigen Liiftung alleine
nicht mehr zu gewahrleisten. Hierbei wird sich am Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts BVerwG 4 A 18.04 vom 17.03.2005 orientiert. Darin stellt das BVerwG fest,
dass in einem Allgemeinen Wohngebiet die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse im Regelfall dann gewahrt sind, wenn die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fur Dorf- und Mischgebiete eingehalten werden. Diese Einschatzung begrindet
das BVerwG damit, dass in einem Dorf- und Mischgebiet eine Wohnnutzung unein-
geschrankt zulassig ist.

Daher werden bei Uberschreiten des Immissionsgrenzwerts von 64 dB(A) weiterge-
hende MalRnahmen erforderlich. Ein angemessener Schallschutz sollte soweit mdg-
lich'dadurch erreicht werden, dass an den betroffenen Fassaden zu 6ffnende Fenster
von schutzbedurftigen Rdumen von Wohnungen, von Gruppen- und Ruheraumen in
Kitas sowie von Bettenraumen in Pflegeeinrichtungen nur dann zulassig sind, wenn
der jeweilige schutzbedurftige Raum Uber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster verfligt,
das zu einer Fassadenseite orientiert ist, an der der genannte Immissionsgrenzwert
eingehalten wird. Ist dies aufgrund des Zuschnitts des Baufelds nicht méglich, sind
vor mindestens einem zu 6ffnenden Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraums Schall-
schutzmalRnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit erforderlich, wie z.B. vorge-
hangte Glasfassade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, Prallscheibe
oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen (SchallschutzmaRnahme SM 3).

Diese MalRnahmen sind so zu dimensionieren, dass vor diesem Fenster der Beurtei-

lungspegel des Verkehrslarms am Tag den Orientierungswert der DIN 18005 fur
Mischgebiete von 60 dB(A)) nicht Gberschreitet.
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Bei einem Beurteilungspegel, der nur in der Nacht den Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fir Urbane Gebiete von 54 dB(A) Uberschreitet und den Wert von 59 dB(A)
nicht Gberschreitet, sind die Schallschutzmalinahmen nur flir zum Schlafen genutzte
schutzbedurftige Rdume von Wohnungen, Bettenraume von Pflegeeinrichtungen so-
wie Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben erforderlich (SchallschutzmaR-
nahme SM 4). Die SchallschutzmafRhahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit sind
so zu dimensionieren, dass vor dem zu 6ffnenden Fenster der Beurteilungspegel des
Verkehrslarms in der Nacht den Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete
von 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

Aufgrund der Uberschreitung des nachtlichen Immissionsgrenzwerts fiir Urbane Ge-
biete sind die schalltechnische Ausbildung der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
und der Einbau einer fensterunabhangigen schallgedammten Bellftung fir in der
Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume an den betroffenen Fassaden aus
Sicht der Stadt Wiirzburg alleine keine ausreichenden SchallschutzmalRnahmen. Aus
diesem Grund werden MafRnahmen zur Grundrissorientierung festgesetzt. Demnach
sind schutzbediirftige Rdume an den von Uberschreitungen des Immissionsgrenz-
werts flr Urbane Gebiete betroffenen Fassaden nur zulassig, wenn der betroffene
Raum Uber ein Fenster verflgt, das nicht an einer Fassade liegt, an der der Immissi-
onsgrenzwert flr Urbane Gebiete Uberschritten wird. Ist eine solche Grundrissorien-
tierung nicht maoglich, kann der ungestorte Schlaf in der. Nacht durch eine bauliche
Schallschutzmalinahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit gewahrleistet werden.
Beispielsweise sind vorgehangte Glasfassaden, verglaste Loggien, Prallscheiben o-
der andere bauliche Mallnahmen umzusetzen, um in der Nacht einen Beurteilungs-
pegel des Verkehrslarms vor dem zu 6ffnenden Fenster von 50 dB(A) nicht zu Uber-
schreiten. Die SchallschutzmaRnahmen dirfen aus éffenbaren, verschiebbaren oder
faltbaren Elementen bestehen.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kiinftigen Bebauung im
Plangebiet beriicksichtigen zu konnen, kann bei entsprechendem Nachweis, dass in
der Nacht der/Beurteilungspegel des Verkehrslarms den Wert von 54 dB(A) nicht
Uberschreitet, von dieser SchallschutzmalRnahme abgesehen werden.

Da die MaRnahme dem Schutz vor Verkehrslarm und nicht vor Anlagenlarm dient,
darf die bauliche Schallschutzmafnahme aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder falt-
baren Elementen bestehen. Von den SchallschutzmalRnahmen SM 3 und SM 4 sind
Teile der zur Randersackerer Stralle und Felix-Dahn-Strale orientierten Fassaden
sowie seitliche -Fassaden betroffen.

4. Grundrissorientierung (SchallschutzmalRnahme SM 5 und SM 6)

Bei Uberschreitung der Schwelle der Gesundheitsgefahr werden die Anforderungen
an die SchallschutzmalRnahmen weiter verscharft. Die Schwelle der Gesundheitsge-
fahr ist nicht eindeutig definiert. Sie wird von der Stadt Wirzburg bei der Uberschrei-
tung der Werte von am Tag 69 dB(A) und in der Nacht 59 dB(A) (nur Schlafrdume)
angenommen. Dabei wird sich auch an den in § 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16. BImSchV
genannten Werten orientiert.

An den betroffenen Fassaden sind zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen Rau-
men nur dann zuldssig, wenn der jeweilige Aufenthaltsraum Uber ein weiteres zu 6ff-
nendes Fenster verfligt, das zu einer Fassadenseite orientiert ist, an der die Schwelle
der Gesundheitsgefahr nicht tGberschritten wird. Als alternative Schallschutzmalfinah-
men zur Vermeidung der Gesundheitsgefahr sind nur durch die Nutzer der schutzbe-
dirftigen Raume, nicht veranderbare bauliche Malkhahmen der architektonischen
Selbsthilfe zulassig, wie z. B. Einschnitte in den Baukdrper, Verspringe in der Fas-
sade, Bristungen, feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen
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oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen. Prallscheiben vor zu 6ffnenden Fens-
tern sind nicht zulassig.

Schallschutzmaf®nahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, die der Nutzer nach
seinem Belieben &ffnen oder schlielRen kann, sieht die Stadt Wirzburg aufgrund der
hohen Gerauscheinwirkungen als nicht ausreichend an.

Wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahr nur in der Nacht Gberschritten, sind die
Schallschutzmalnahmen nur fir die zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume er-
forderlich (SchallschutzmafRnahme SM 6).

Sollte vor dem jeweils zu 6ffnenden ,leisen” Fenster der Immissionsgrenzwert von am
Tag 64 dB(A) oder in der Nacht 54 dB(A) Uberschritten werden, sind zusatzlich die
Schallschutzmalinahmen SM 3 bzw. SM 4 umzusetzen.

Von den SchallschutzmalRnahmen SM 5 und SM 6 sind Teile der zur Randersackerer
Stralde orientierten Fassaden betroffen.

5. Schutz der AuRenwohnbereiche von Wohnungen (SchallschutzmalRnahme SM 7)

FUr eine qualitatsvolle Nutzbarkeit der Aulienwohnbereiche von schutzwiirdigen Nut-
zungen (z.B. Wohnen) wie Terrassen, Balkone, Loggien, ist ein angemessener
Schallschutz am Tag erforderlich. In der Nacht sind die. Aulienwohnbereiche nicht
schutzbedurftig.

Hinsichtlich der zumutbaren Gerauschbelastung auf Au3enwohnbereichen gibt es
keine zwingenden Vorgaben. Daher orientiert sich die Stadt Wirzburg am Urteil
BVerwG 4 A 1075.04 vom 16.03.2006 zum Flughafen Schonefeld. In dieser Entschei-
dung hat das BVerwG einen Beurteilungspegel von 62 dB(A) als fir die Nutzung von
AulRenwohnbereichen.zumutbar definiert. Der Beurteilungspegel auf einem Balkon
oder einer Terrasse in einer Entfernung von ca. 2 m vor der Gebaudefassade von
62 dB(A) entspricht aufgrund der Reflexionen an der Hauswand einem Beurteilungs-
pegel unmittelbar an der Fassade von 60 dB(A). Daher sind an Aulienwanden mit
einem Beurteilungspegel am Tag von mehr als 60 dB(A) Aulienwohnbereiche nur
dann zulassig, wenn durch eine bauliche SchallschutzmaRnahme, wie z.B. Winter-
garten, verglaste Loggia, verglaster Balkon oder vergleichbare Schallschutzmafnah-
men sichergestellt ist, dass in der Mitte des Aulkenwohnbereichs in einer Héhe von 2
m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag den Wert von 62 dB(A) nicht
Uberschreitet. Die bauliche SchallschutzmalRnahme darf, da es sich um Verkehrslarm
handelt, aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die MaRnahme wird sichergestellt, dass auch an den zum Teil hochbelasteten
AulRenwanden der kunftigen Gebaude gesunde Wohnverhaltnisse auch auf den Au-
Renwohnbereichen der Wohnungen gewahrleistet sind.

Von der Schallschutzmalnahme SM 7 sind weite Teile der zur Randersackerer
StraRe und Felix-Dahn-Stral3e orientierten Fassaden sowie seitliche Fassaden be-
troffen.

6. Schutz der AuRenflache der Kita (SchallschutzmalRnahme SM 8)

Hinsichtlich der zumutbaren Gerauschbelastung auf den Au3enflachen von Kitas gibt
es keine zwingenden Vorgaben. Als Mindeststandard sollte auf den AuRenflachen der
Kitas, auf denen sich die Kinder Uber einen langeren Zeitraum im Freien aufhalten,
der Beurteilungspegel den Wert von 60 dB(A) nicht tberschreiten. Je nachdem, wo
die AuRenflachen der Kita positioniert wird, kann zur Einhaltung dieses Werts eine
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10.

Schallschutzeinrichtung, wie z.B. eine Schallschutzwand, die Rickwand eines Ne-
bengebaudes oder ein Erdwall, erforderlich werden. Sollte dies der Fall sein, ist die
Schallschutzeinrichtung mit einer Schallddammung DLR nach DIN EN 1793-2:2019-
05 von mindestens 25 dB auszubilden.

Uberdachung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage in MU 1 (SchallschutzmaRnahme
SM 9)

Durch die Uberdachung und die schallabsorbierende Verkleidung der Zufahrt zur Tief-
garage in MU 1 wird in Kombination mit der Einhausung der oberirdischen Car-Sha-
ring-Stellplatze (Schallschutzmalinahme SM 10) gewahrleistet, dass vor allen maf3-
geblichen Immissionsorten der Gebaude innerhalb und au3erhalb des Plangebiets
die fir den Gewerbelarm malfigeblichen Immissionsrichtwerte und zuldssigen Spit-
zenpegel der TA Larm eingehalten werden. Gleiches gilt hinsichtlich des Parkierungs-
larms der notwendigen Stellplatze von Wohnungen innerhalb des Plangebiets bezo-
gen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Einhausung der oberirdischen Car-Sharing-Stellplatze in MU 1 (Schallschutzmal}-
nahme SM 10)

Durch die Einhausung und schallabsorbierende Verkleidung der oberirdischen Car-
Sharing-Stellplatze wird in Kombination mit der Uberdachung und der schallabsorbie-
renden Verkleidung der Zufahrt zur Tiefgarage in MU 1 (SchallschutzmaRnahme SM
9) gewahrleistet, dass vor allen mafdgeblichen Immissionsorten der Gebaude inner-
halb und auerhalb des Plangebiets die fur den Parkierungslarm der notwendigen
Stellplatze von Wohnungen-herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden.

Einhausung der Ein-.und Ausfahrt der Tiefgarage in MU 3 (Schallschutzmafnahmen

SM 11)

Durch die Einhausung und die schallabsorbierende Verkleidung der Zufahrt zur Tief-
garage inMU 3 wird gewahrleistet, dass vor allen maf3geblichen Immissionsorten der
Gebaude innerhalb und auflerhalb des Plangebiets die fur den Parkierungslarm der
notwendigen Stellplatze von Wohnungen herangezogenen Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden.

Vorgaben fur die erforderlichen schalltechnischen Berechnungen auf Ebene
der Anlagengenehmigung

Far einen Teil der SchallschutzmalRnahmen sind im Zuge des Bauantragsverfahrens
bautechnische Nachweise nach Art. 62 BayBO unter Berucksichtigung der Schall-
ausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung durchzufihren.

Fur diese Berechnungen wird dezidiert geregelt, welche Arten von Schallschutzmal3-
nahmen bertcksichtigt werden dirfen. Durch diese Vorgaben wird sichergestellt,
dass zur Vermeidung gesundheitsgefahrdender Belastungen nur nicht veranderbare
bauliche MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe berlicksichtigt werden duirfen,
wie z. B. Einschnitte in den Baukorper, Verspriinge in der Fassade, Bristungen, fest-
stehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen oder vergleichbare
Schallschutzmaflinahmen.

MaRnahmenplan Schallschutz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Nachweis der
Umsetzung der SchallschutzmalRnahmen SM 2 — SM 8
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Um eine entsprechende Qualitat und Grundlage fur die Berechnungsergebnisse der
Beurteilungspegel des Verkehrslarms zu erhalten, sind die Berechnungen unter Be-
ricksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung
durchzufihren. Die entsprechenden Regelwerke fiir die Berechnungen sind angege-
ben. Bei Berechnungen zu den Schallschutzmalinahmen SM 1 bis SM 6 durfen nur
nicht veranderbare bauliche MalRnahmen, wie z.B. Einschnitte in Baukoérper, Ver-
springe in Fassaden, feststehende Bauteile und dergleichen verwendet werden.

In dem Vorhaben- und Erschlielungsplan sind in den Karten 4 — 9 und den Karten 14
— 18 fir jedes Geschoss die jeweils konkret gewahlten Schallschutzmalnahmen do-
kumentiert, mit denen die Anforderungen der Schallschutzmalinahmen SM 2 bis SM
8 erfullt werden.

Von Besonderheit dabei ist die Realisierung von Lichthéfen im Rahmen des Vorha-
bens in der Randersackerer Str. Nr. 3 — Nr. 5. Einem Teil der Aufenthaltsraume ent-
lang der Randersackerer Stralle und der Felix-Dahn=Strale dienen die zu einem
Lichthof orientierten zu 6ffnenden Fenster als ,leises” Luftungsfenster. Vor diesen
Fenstern betragt der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag maximal 50 dB(A)
und in der Nacht maximal 45 dB(A). In Kapitel 7.2.2 desvorliegenden schalltechni-
schen Gutachtens (Anlage 1) ist die Schallschutzmafnahme ,Lichthof“ ausfihrlich
beschrieben.

In MU 1, an der Ecke Randersackerer Stral3e / Felix-Dahn-Stralle konnen die Anfor-
derungen an ein ,leises” Luftungsfenster in jeweils zwei Aufenthaltsraumen im 2., 3.
und 4. Obergeschoss nicht umgesetzt werden. Der erforderliche Schallschutz wird fur
diese Raume durch den Einbau von Kastenfenstern'gewahrleistet (siehe Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, Karten Nr..6 bis Nr. 8).

11. MalRnahmenplan Schallschutz zum Vorhaben und ErschlieBungsplan - Gewerbelarm

Die Umsetzung der SchallschutzmaBnahmen zum Schutz gegen Anlagen-/Gewerbe-
larm SM 9 bis SM 17 erfolgt durch Aufnahme in den Vorhaben- und Erschlielungs-
plan. Die<Schallschutzmalihahmen SM 9 bis SM 11 werden zudem durch textliche
Festsetzung .im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Weitergehende Be-
schreibungen der SchallschutzmafRnahmen sind Gegenstand von Kapitel 6.1.2, 6.1.3
sowie 9.1.8, Nrn. 7 bis 9.

SM 9 Uberdachung der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage in MU 1 (siehe
Karte 4)

SM 10 Einhausung der oberirdischen Car-Sharing-Stellplatze in MU 1
(siehe Karte 4)

SM 11 Einhausung der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage in MU 3 (siehe
Karte 14)

SM 12 Betriebszeiten, Offnungs- und Lieferzeiten fiir gewerbliche Einhei-

ten — MU 1 (siehe Karte 4)
SM 13 Bereiche fur die Anlieferung von Waren — MU 1 (siehe Karte 4)

SM 14 Lage, Sitzplatzanzahl und Offnungszeiten der AuRengastronomie —
MU 1 (siehe Karte 4)

SM 15 Technische Gebaudeausristung — MU 1 (siehe Karte 2)
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9.2
9.21

9.2.2

9.2.3

9.24

SM 16 Stellplatzanzahl und Nutzung Tiefgarage — MU 1 (siehe Karte 10)
SM 17 Stellplatzanzahl und Nutzung Tiefgarage — MU 3 (siehe Karte 19)

Die Schallschutzmallinahmen SM 9 bis SM 17 zielen darauf ab, an den mal3geblichen
Immissionsorten der Gebaude innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets die Anforde-
rungen der TA Larm einzuhalten.

Festsetzungen zur Griinordnungsplanung
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Umsetzung der gemaf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Grin-
ordnung und der Sicherung einer angemessenen Durchgriinung; werden in MU 1 und
MU 3 anzupflanzende Baume zeichnerisch festgesetzt. In MU 2,aufierhalb des Geltungs-
bereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplans, ist pro voller 300 m? Grundsttcksflache
mindestens ein Baum |. Wuchsordnung bzw. pro voller 200-m? Grundsttcksflache min-
destens ein Baum Il. oder Ill. Wuchsordnung anzupflanzen.

Die Pflanzgebote ersetzen die in Verbindung mit den geplanten‘Nutzungen nicht vermeid-
baren Gehdlzrodungen. Die Baumpflanzungen werden durch die Anpflanzung von Strau-
chern erganzt. Die Festsetzung von Mindestpflanzqualitaten unterstitzt die zligige Begru-
nung und Raumwirkung der Gehdlze.

Dachbegriinung, vertikale Begriinung

Flachdacher sind ab einer Gré3e von 10 m? extensiv zu begriinen. Von der Begriinungs-
pflicht ausgenommen sind Flachen fur technisch notwendige Dachaufbauten, Freisitze
und Aussichtsplattformen, Rettungswege sowie Belichtungsflachen. Dartber hinaus wer-
den die zu erhaltende Mauer entlang der sidlichen und dstlichen Grundstiicksgrenze so-
wie ein fensterloser Teil der nach Sldosten orientierten Fassade in der Randersackerer
Stralde Nr. 5 durch ein bodengebundenes System begriint. Die BegriinungsmalRnahmen
tragen zur Durchgrinung des Standortes bei, verbessern das Mikroklima und schaffen
Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen. Mit der Anlage der extensiven Dachbegrinung wer-
den zudem Oberflachenwasserabflisse minimiert.

Begriinung von Tiefgaragen

Nicht durch bauliche Anlagen Uberbaute Tiefgaragen sind aus dkologischen sowie stad-
tebaulich-gestalterischen Grinden fur eine qualitatsvolle Wohnumfeldgestaltung und fur
eine Schaffung von Aufenthaltsbereichen im Blockinnenbereich mit einer Bodenlberde-
ckung zu versehen und zu begriinen. Die Starke der Bodeniberdeckung bestimmt sich in
Abhangigkeit der Bepflanzung.

Begriinung von Vorgartenbereichen

Aus Grunden der Fortflhrung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds entlang der Rand-
ersackerer Stral3e sind Flachen zwischen der Baulinie und der 6ffentlichen Verkehrsflache
zu begrinen und mit Stauden zu bepflanzen, sofern die Flachen nicht fir Wege, Zugange,
Zufahrten oder technische Anlagen, wie z.B. Luftungsschachte, bendtigt werden. Die zu
versiegelnden Flachen werden auf max. 50% der Vorgartenzone begrenzt.

Gerade im Stadtbezirk Sanderau als reprasentatives Stadterweiterungsviertel des damals
aufstrebenden Burgertums entstanden ab Mitte / Ende des 19. Jahrhunderts private Vor-
garten als Schmuckgarten und zur Zierde des Stadtbildes. Diese wiesen in der Regel eine
Tiefe von 3 bis 5 m auf und pragten maf3geblich das stadtraumliche Gefuge und StralRen-
bild als halbéffentliche Flache mit. In Wirzburg ist diese Vorgartenzone typisch insbeson-
dere entlang der nach Wiener Vorbild geschaffenen RingstralRen entlang des Ringparks
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9.2.5

9.3

sowie in den griinderzeitlichen Blockrandstukturen der AuReren Pleich, der Sanderau und
des unteren Frauenlands.

Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks auf den Grundstlicken und der 6kologischen Ver-
netzungsfunktionen von Griinraumen flr Flora und Fauna, insbesondere in dicht bebauten
Gebieten, ist der Erhalt, die Sicherung, Férderung und Fortentwicklung der privaten Vor-
garten als pragende stadtebauliche Elemente von immanenter Bedeutung flr ein quali-
tatsvolles Stadtbild.

Erhaltung von Baumen

Mit der zeichnerischen Festsetzung des Baumerhalts wird die dauerhafte Erhaltung des
Bestandsbaumes in MU 2 nach dem freiraumplanerischen Konzept gesichert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht be-
troffen.

Die Planung wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefiihrt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1.BauGB kann von der
Durchflhrung einer formalen Umweltprifung gemaR § 2 Abs: 4 BauGB und-der Erstellung
eines Umweltberichtes gemal § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen werden.

Ferner kann auf den Nachweis von Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
verzichtet werden, da gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Da-
mit ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt derzeit
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7.03.1 ,Fir das Gebiet zwischen Weingarten,
Neubergstralle, Felix-Dahn-Stralle sowie FI.Nrm. 2754 und 2757 aus dem Jahr 1986
(Anm.: Der vorgenannte Bebauungsplan wurde in die 2. Anderung mit der Nr. 7.03.2 um-
benannt, da eine vorangegangene, nicht explizit betitelte Anderung aus dem Jahr 1985
einen allgemeinen Ausbau des Dachgeschosses erméglichte).

Der Bebauungsplan setzt fur die Grundstiicke als Art der baulichen Nutzung Mischgebiete
fest. Eine Grundflachenzahl wird nicht explizit festgesetzt, weshalb die hdchstzulassige
Grundflachenzahl- gemaR § 17 BauNVO 1977 in Mischgebieten von 0,4 heranzuziehen
ist. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO 1977 werden auf die zulassige Grundflache die Grund-
flachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 nicht angerechnet. Das gleiche gilt fir Bal-
kone, Loggien, Terrassen sowie fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. D.h.
der maximale Grad der Versiegelung ist aufgrund der anzuwendenden BauNVO 1977
nicht abschlieRend begrenzt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert hingegen im Sinne der
BauNVO 2017/2023 fir die festgesetzten Urbanen Gebiete jeweils eine GRZ inkl. zulas-
siger Uberschreitung und damit abschlieRend einen maximalen Versiegelungsgrad inner-
halb der Baugrundstiicke. Gegenuber den derzeit geltenden planungsrechtlichen Vor-
schriften des wirksamen Bebauungsplans reduziert sich mit der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans die bauplanungsrechtlich zuldssige Versiegelung im
Plangebiet.
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9.4
9.4.1

9.4.2

Ortliche Bauvorschriften
Dachformen, -aufbauten und -gestaltung

Die charakteristische Dachform der Bebauung an der Randersackerer Stralle ist das
Walmdach. Entsprechend wird zur Erhaltung und Fortflihnrung der bestehenden Dachland-
schaft fur die Allgemeinen Wohngebiete MU 2 und MU 3 das Walmdach als zulassige
Dachform festgesetzt. Flachdacher sind nur im Bereich der strallenabgewandten Gebau-
deteile mit einem Vollgeschoss zulassig.

Das geplante Gebaude in MU 1 im Norden des Geltungsbereichs schlie3t die Ecke zur
Felix-Dahn-Strale durch einen zusammenhangenden, gestaffelten’Baukoérper. An der
Ecke Randersackerer und Felix-Dahn-Stral3e bildet das neue Gebdude mit sechs Vollge-
schossen seinen Hochpunkt. Entsprechend dem Vorhaben und Erschliel3ungsplan sind
in MU 1 Gberwiegend Flachdacher zulassig. Ein Gebaudeteil wird mit Staffelgeschoss als
obersten Vollgeschoss und Flachdach ausgefiihrt. Die den'Baukérper im Nordosten und
Siuden abschlieBenden Gebaudeteile erhalten Mansardflachdacher. Diese sind in ihrer
Raumwirkung mit Walmdéchern vergleichbar und schaffen einen harmonischen Uber-
gang zwischen dem Neubau und seinen Nachbargebauden.

Die Festsetzung, dass technische Dachaufbauten als untergeordnete Bauteile bis zu einer
maximalen Bauteilhdhe von 2,00 m, gemessen ab der Oberkante der Dachabdichtung,
und einem Anteil von maximal 30 Prozent der jeweiligen Bruttogrundflache des darunter-
liegenden Geschosses zulassig sind, ermdglicht die Erfullung technischer Anforderungen
wie z.B. offen gestaltete Absturzsicherungen, Belichtungsflachen, Abgas- / Abluftrohre,
Austritte oder Lichtéffnungen. Dadurch werden ggf. technische Schwierigkeiten bei der
Realisierung des Gebaudes vermieden. Die Begrenzung der mdglichen Bauteilhdéhe und
das Zurickversetzen der Dachaufbauten von der AuRenseite der AuRenwand des darun-
terliegenden Geschosses stellt zudem sicher, dass keine unmafstablich wirkenden und
im offentlichen Raum-deutlich- wahrnehmbare Dachaufbauten entstehen, die das stadte-
bauliche Erscheinungsbild beeintrachtigen kénnen.

Zur Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien sind aufgestanderte solarthermische
Anlagen und Photovoltaikanlagen auf der gesamten Dachflache zuldssig, sofern sie mit
der Dachbegrinung kombiniert werden. Die Nutzung regenerativer Energien dient der
nachhaltigen Energie- bzw. Warmeversorgung des Gebiets im Sinne der Klimaschutz-
klausel des § 1a Abs. 5 BauGB.

Dachgauben und Dacheinschnitte werden hinsichtlich ihrer zulassigen Gesamtlange be-
grenzt..Die Traufkante darf nicht unterbrochen werden. Die Festsetzung wird aus gestal-
terischen Griinden getroffen und stellt sicher, dass das das vorhandene gestalterische
Prinzip in der .Randersackerer Stralle bei der Umsetzung von Dachgauben fortgefuhrt
wird.

Werbeanlagen

Die unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen kann das Straf3en- und Ortsbild beein-
trachtigen und die stadtebauliche Qualitat eines Gebietes verringern. Aus diesem Grund
wurde ein Gestaltungsrahmen fir Werbeanlagen festgesetzt. Werbeanlagen sind im Be-
reich des Erdgeschosses bis unterhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses,
hdéchstens jedoch bis zu einer Héhe von 4,00 m als aullenliegende Werbeanlagen an
Fassaden oder innenliegend hinter Verglasungen als Einzelbuchstaben zulassig.
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9.4.3

9.4.4

9.4.5

Einfriedungen

Zur offentlichen Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zuldssig, um ein stadtebaulich-
gestalterisch hochwertiges Wohnumfeld zu erreichen und eine zum Strallenraum geoff-
nete Bebauungsstruktur zu verwirklichen. Davon ausgenommen sind Einfriedungen, die
nutzungsbedingt aus Griinden der Sicherheit oder des Immissionsschutzes zwingend not-
wendig sind, z.B. fir den AulRenspielbereich einer Kinderbetreuungseinrichtung. Mogli-
che, aus Griinden des Schallschutzes erforderliche Einfriedungen / Schallschutzwande
zur offentlichen Verkehrsflache kénnen zur Erflllung ihrer spezifischen Funktion nicht in
der ansonsten fur das Ubrige Plangebiet festgesetzten offenen und begriinten Ausgestal-
tung erfolgen, sondern missen mit entsprechend schallabsorbierenden Materialien aus-
gefuhrt werden. Aufgrund der einwirkenden Schallimmissionen kénnen diese eine maxi-
male Hohe von 2,8 m mit Bezug auf die angrenzende offentliche Verkehrsflache aufwei-
sen.

Zum Erhalt des pragenden Gebietscharakters der Umgebung und der-Wahrung des ge-
stalterischen Zusammenhangs innerhalb der Quartiere sind Einfriedungen als Zaunan-
lage in einheitlicher vertikaler oder horizontaler Gliederung aus Stahl oder Holz sowie
Schnitthecken aus Laubgehoélzen mit maximaler Hohe von 1,2 m zulassig.

Um die ebenerdige Passierbarkeit von bodenlebenden Tieren zu gewahrleisten, sind Ein-
friedungen als durchlassige Zaune sowie als Hecken mit Geholzen in sockelloser Bau-
weise zu errichten und missen mindestens eine Bodenfreiheit von 10 cm aufweisen. Dies
tragt dazu bei, die dkologische Durchgéangigkeit von aneinander angrenzenden Lebens-
raumen mit den notwendigen Vernetzungs- und Ausbreitungsmadglichkeiten fur Tiere wie
Kleinsduger (z.B. Igel) und Amphibien (z.B. Erdkréte) zu/gewahrleisten. Die offene Ge-
staltung ermdglicht somit auch die Aufrechterhaltung von notwendigen Wanderungskorri-
doren, verhindert eine ,Fallenwirkung® abgeschotteter Strallenrdume und erweitert den
potenziellen Raum flir Nahrungssuche und Versteckmaoglichkeiten.

Anlagen fiir die Abfallbeseitigung

Zur Sicherung eines hochwertigen Wohnumfeldes sind die Abfallanlagen auf den privaten
Grundstlicken einzuhausen oder in die Gebaude zu integrieren, so dass die Behalter vom
offentlichen Raum nicht wahrgenommen werden bzw. nicht einsehbar sind.

Tiefe der Abstandsflachen

Der Stadtbezirk Sanderau. ist entsprechend der innerstadtischen Lage durch eine ver-
gleichsweise hohe Bebauungsdichte gekennzeichnet. Der stadtebauliche Gesamtcharak-
ter wird von Blockstrukturen aus Gebauden mit ca. funf Vollgeschossen und uberwiegend
Walmdachern bestimmt. Der Blockrand weist meist keine durchgangig geschlossene Be-
bauung auf. Durch die geringen Abstande zwischen den Gebauden bildet sich jedoch eine
Blockstruktur-mit klaren Raumkanten zum 6&ffentlichen Raum und durchgéngigen Bau-
fluchten aus. Entlang der Randersackerer Stral’e wird diese fur die Sanderau typische
stadtebauliche Struktur im Bereich des Plangebietes mit der Bestandsbebauung des Ein-
zelhandelsbetriebs Frankonia aufgelost. Im nordlichen Teil, im Bereich des zukiinftig fest-
gesetzten MU 1 (Randersackerer Stral’e Nr. 3-5), ist derzeit eine Bebauung mit zwei Voll-
geschossen vorzufinden. Das Gebaude bleibt in seiner Hohe deutlich hinter den fir die
Sanderau typischen Gebaudehdhen zurlick. An der Ecksituation zum Platz am Ehehal-
tenhaus befinden sich bislang Stellplatzflachen, die dieser stadtebaulich bedeutsamen
Lage aufgrund der Nutzung als Stellplatze sowie aus stadtebaulich-gestalterischen Grin-
den nicht angemessen Rechnung tragen. Die vorhandene Bauflucht in der Randersacke-
rer Stral3e wird durch die bestehende Bebauung unzureichend aufgenommen.
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Das bestehende Wohngebaude zwischen dem nérdlichen und siidlichen Teilbereich des
Geltungsbereichs (MU 2), fugt sich hinsichtlich Kubatur, Vollgeschosse, Dachform, -nei-
gung und -farbe, der Gebaudestellung und der Nutzungsstruktur aus Wohnnutzungen in
den Obergeschossen und einer gewerblichen Nutzung in der Erdgeschosszone in das
stadtebauliche Erscheinungsbild der Randersackerer Stral3e ein. Der sudliche Teil des
Geltungsbereichs vor der Randersackerer Stralle Nr. 11 (MU 3, Randersackerer Stralle
Nr. 11a) umfasst eine der Einzelhandelsnutzung im Norden des Plangebiets zugeordnete
Stellplatzflache und stellt eine Baullicke dar.

Mit dem plangegenstandlichen Vorhaben fir die Grundstiicke Randersackerer Stralte
Nr. 3 — Nr. 5 und Haus-Nr. 11a werden innerstadtische, bereits bebaute Flachen einer
neuen, nachhaltigen Nutzung zugefuhrt und entsprechend dem stadtebaulichen Ge-
samtcharakter in der Randersackerer Straf’e und in der Sanderau in einem vertraglichen
Male nachverdichtet. Die derzeit untergenutzten Grundstiicke werden damit effizient fur
die Bereitstellung dringend bendtigten Wohnraums in der Stadt Wurzburg nutzbar ge-
macht. DarUber hinaus werden weitere fir den stadtebaulich integrierten Standort ange-
messene Nutzungsmaoglichkeiten durch gewerbliche Einheiten geschaffen, die insbeson-
dere der Erdgeschosszone vorbehalten sein sollen. Die geplante Bebauung beseitigt da-
bei die vorhandenen stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch SchlieRung der Baullicke
vor der Randersackerer Stral’e Nr. 11 und Schaffung einer qualitatsvollen, der stadtebau-
lichen Bedeutung des Eckgrundsticks im Norden Rechnung tragenden Bebauung in der
Randersackerer Straf’e Nr. 3 — Nr. 5. Das Vorhaben orientiert sich dabei hinsichtlich der
Bebauungsdichte, der Hohe, der Dachform und -neigung sowie hinsichtlich der Gebaude-
fluchten an dem vorhandenen Gesamtcharakter in der Randersackerer Stral’e, die mit der
Umsetzung des Vorhabens aufgewertet wird.

Die typische, dichte Bebauungsstruktur kommt auch in'den geringen Grenzabstanden von
Gebauden benachbarter Grundstlicke zum. Ausdruck, die nicht den Anforderungen des
Art. 6 BayBO entsprechen. In der Felix-Dahn-Str. 2 wurde im Rahmen der Baugenehmi-
gung fur den Dachausbau daher eine Reduzierung der Abstandsflachen gewahrt. Fir das
Nachbargebaude in der Randersackerer Stralle 13 wurde gemalR den vorliegenden Bau-
akten aus dem dJahr 1950 seitens der Nachbarn den geringen Grenzabstédnden zuge-
stimmt.

Die Aufnahme und Fortfihrung dieser vorhandenen, stadtebaulich pragenden Bebauung
im Geltungsbereich fuhrt dazu, dass aufgrund der sich ergebenden Abstande zu benach-
barten Grundstlicksgrenzen die Bestimmungen hinsichtlich einzuhaltender Abstandsfla-
chen vor AuRenwanden oberirdischer Gebaude gem. Art. 6 BayBO - wie bereits im Be-
stand der umliegenden sowie unmittelbar angrenzenden Bebauungen - Uberwiegend nicht
eingehalten werden kdnnen. Dies betrifft einerseits Abstandsflachen vor Auflenwanden
innerhalb des Geltungsbereichs, die auf benachbarten Grundstiicken innerhalb des Gel-
tungsbereichs zum Liegen kommen. Andererseits erstreckt sich eine Abstandsflache des
Vorhabens in MU 3 auf das benachbarte Grundstuck in der Randersackerer Straf3e Nr.
13 aufderhalb des Geltungsbereichs. Im Nordosten, zur benachbarten Felix-Dahn-Stralte
2 werden die erforderlichen Abstandsflachen gem. den Bestimmungen des Art. 6 BayBO
fur das Vorhaben eingehalten (siehe Abbildung 6).

Die vorgenannte stadtebauliche Situation macht eine von den Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung abweichende Festsetzung der Abstandsflachentiefe erforderlich. Demnach
wird die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen auf das sich ergebende Mal} verklrzt,
das sich bei Ausnutzung der mittels Baugrenzen und —linien festgesetzten Baufenster und
der sich aus der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bzw. Traufhdhe ergebende Wand-
héhe bestimmt, als die Abstandsflachen sodann auf dem eigenen Baugrundstick zum
Liegen kommen.
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Felix-Dahn-Stralle Nr. 2

Randersackerer Strae Nr. 3-5

Randersackerer Stralke Nr. 7 - 9

Randersackerer Strale Nr. 11a

Randersackerer Strale Nr. 13

Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO durch das Vorhaben eingehalten

D Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO durch das Vorhaben und die Be-
standsgebaude in der Randersackerer Strale Nr. 7 — 9 Uberschritten
(betrifft Grundstticke innerhalb des Geltungsbereichs)

Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO durch das Vorhaben Uberschritten
(betrifft Randersackerer Str. 13 auflerhalb des Geltungsbereichs)

Abbildung 6: Bereiche mit Einhaltung oder Uberschreitung der Abstandsfldchen durch AuRenwénde von
bestehenden und geplanten Gebauden im Geltungsbereich (Abbildung unmaRstéblich)

Hinsichtlich mdglicher Abstandsflacheniberlagerungen ist weiterhin festgesetzt, dass
diese abweichend zulassig sind, sofern eine ausreichende Belichtung, Beluftung und Be-
sonnung nachgewiesen ist. Dies ist gewahrleistet, wenn eine Wohnung Uber mindestens
einen Aufenthaltsraum verfligt, der an einer Gebaudeseite orientiert ist, an der die Ab-
standsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten sind. Mit der Festsetzung wird si-
chergestellt, dass bei Vorliegen einer Uberlagerung von Abstandsflachen die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfullt werden.

Trotz der festgesetzten abweichenden Abstandsflachentiefen werden die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Unter Zugrundelegung der be-
stehenden und geplanten Wohnungsgrundrisse verfligen die Wohnungen gegeniber be-
nachbarten Fassaden, fir die eine abweichende Tiefe der Abstandsflachen gilt, tber min-
destens einen Aufenthaltsraum, der an einer Gebaudeseite orientiert ist, an der keine
Uberlagerung von Abstandsflachen vorliegt. Hierzu im Einzelnen:
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Felix-Dahn-Str. 2

Das Vorhaben nimmt die Traufhéhe der benachbarten Bebauung in der Felix-Dahn-Str.
Nr. 2 auf. Die Gesamthohe des Vorhabens bleibt unter der Firsthohe des benachbarten
Gebaudes zuruck (siehe Karte Nr. 12). Die zukunftige Bebauung erflllt die Anforderungen
gem. Art. 6 BayBO bereits ohne die Festsetzung einer abweichenden Tiefe der Abstands-
flachen. Die Einhaltung der Abstandsflachen wird durch die festgesetzten Baugrenzen
und zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen gesichert. Damit entfallt eine weitergehende
Betrachtung. Fur das Gebaude in der Felix-Dahn-Str. Nr. 2 wurde zudem eine Reduzie-
rung der Abstandsflachen im Rahmen der Baugenehmigung aus dem Jahr 2012 gewahrt.

Randersackerer Stralle 7 — 9

Die bestehenden Gebaude in der Randersackerer Strale 7 - 9.sind nicht Teil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, jedoch im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans inbegriffen. Fir diese Gebaude gilt somit die Festsetzung zur abweichen-
den Tiefe der Abstandsflachen, sodass diese auf dem-eigenen Grundstick zum Liegen
kommen. Die geplanten Vorhaben in der Randersackerer Str. 3 - 5 und in. der Rander-
sackerer Str. 11a nehmen die Traufhéhen der Bestandsbebauung.in.der Randersackerer
Stralde 7 - 9 auf (siehe Karten Nr. 12 und Nr. 20). Auch an dieser Stelle entsprechen die
Abstande zwischen dem Vorhaben im Norden und der Nordfassade der Randersackerer
Str. 7 von 7,90 m und zwischen dem Vorhaben im Stden und der Stdfassade der Rand-
ersackerer Stralle 9 von ca. 9,30 m dem Ublichen Stadtebau in der Sanderau. Zudem
Verfligen die Wohnungen Uber Aufenthaltsraume, die aufgrund ihrer Ausrichtung zusatz-
lich von Westen und Osten besonnt werden, sodass eine ausreichende Belichtung, Bellf-
tung und Besonnung gewahrleistet werden kann. Zudem ware die Sudfassade der Rand-
ersackerer Str. 9 bei Anwendung der Bestimmungen des Art. 6 BayBO von keiner Uber-
lagerung von Abstandsflachen betroffen, da die Nordfassade des geplanten Vorhabens in
der Randersackerer Str..11a bereits ohne Festsetzung einer abweichenden Abstandsfla-
chentiefe den Bestimmungen der BayBO entspricht.

RandersackererStralle 13

Das Vorhaben in der Randersackerer Str. 11a nimmt die Traufhéhe der benachbarten
Bebauung in der Randersackerer Str. 13 auf (siehe Karte Nr. 20). Ohne die Festsetzung
zur abweichenden Tiefe der Abstandsflachen wirde sich die Abstandsflache des Vorha-
bens auf Teilflachen des benachbarten Grundsticks erstrecken. Gleichzeitig erstrecken
sich die Abstandsflachen des Gebaudes Randersackerer Str. 13 auf Grundstlcke inner-
halb des Geltungsbereichs. Im Rahmen der Baugenehmigung aus dem Jahr 1950 wurde
zwar den geringen Grenzabstédnden des Gebaudes zugestimmt, die Erteilung einer Ver-
kirzung der Abstandsflachen geht aus der vorliegenden Baugenehmigung jedoch nicht
hervor. Somit wird von einer Uberlagerung der Abstandsflachen der Haus-Nr. 13 mit den
Abstandsflachen der Haus-Nr. 11a ausgegangen. Hierzu ist festgesetzt, dass Abstands-
flachenlberlagerungen zuldssig sind, sofern eine ausreichende Belichtung, Beltftung und
Besonnung nachgewiesen ist. Dies ist gewahrleistet, wenn eine Wohnung Uber mindes-
tens einen Aufenthaltsraum verfligt, der an einer Gebaudeseite orientiert ist, an der die
Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten sind. Da die Wohnungen Uber
entsprechende nach Osten oder nach Westen orientierte Aufenthaltsraume verflgen, die
von keiner Abstandsflachentiiberlagerung betroffen sind, kann eine ausreichende Belich-
tung, Belliftung und Besonnung gewahrleistet werden. Im Ubrigen entsprechen die Ab-
stdnde zwischen dem Vorhaben im Norden (Haus-Nr. 11a) und der Nordfassade der
Haus-Nr. 13 von ca. 8,90 m dem Ublichen Stadtebau in der Sanderau.
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9.4.6 Zahl, GroRe und Beschaffenheit von Stellplatzen

9.5

10

11

Abweichungen von der Stellplatzsatzung

Ausgehend von den Bestimmungen der Stellplatzsatzung (SPS) wird ein reduzierter Be-
darf an Pkw- und Motorradstellplatzen durch textliche Festsetzung im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zugelassen.

Im geférderten Wohnungsbau kann gemaf SPS in der Regel von einem reduzierten Stell-
platzbedarf ausgegangen werden. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage mit bester
Verkniipfung an den OPNV, FuB- und Radwegeachsen ist fiir den geférderten Wohnungs-
bau eine Reduktion der nachzuweisenden Pkw-Stellplatze um 40 % je Wohneinheit sowie
um 30% fur die nachzuweisenden Motorradstellplatze fur alle Nutzungsarten zulassig.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage sowie einer Doppel-/\Wechselnutzung von
Stellplatzen in der Tiefgarage ist im Zusammenhang mit den gewerblichen Nutzungen ein
geringerer Stellplatzbedarf zu erwarten. Grund hierfur sind die kleinrdumigen Einzugsbe-
reiche der gewerblichen Einheiten sowie die zu erwartenden Verbundeffekte auf Grund
der Nutzungsmischung im Areal und dessen zentrale Lage. Auf Grund der unterschiedli-
chen Betriebs- und Geschéaftszeiten der verschiedenen Einrichtungen sowie der teilweise
gegensatzlichen Spitzenzeiten fir den Zu- und Abfahrtsverkehr ist eine Doppel- bzw.
Wechselnutzung der am Standort vorhandenen Stellplatze ebenfalls méglich. Die erfor-
derliche Pkw-Stellplatzzahl kann flr die gewerblichen Nutzungen.um 50 % reduziert wer-
den.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Gartenpavillon in der Randersackerer Stral3e Nr. 3 —5 wird als Einzelanlage, die dem
Denkmalschutz unterliegt, gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Urbanes Gebiet,
differenziert nach MU 1 — MU 3, festgesetzt (ca. 0,57 ha). Ein kleiner Teilbereich mit einer
Flache von ca. 5 m? (zukunftige Buswartehalle) wird als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Auswirkungen der Planung

Die Friedrich-Baur-GmbH beabsichtigt, im Stadtbezirk Sanderau auf den Grundstlicken
Randersackerer Stral3e 3 - 5 sowie vor der Randersackerer Stral3e 11 die bestehenden
Gebaude der ehemaligen Einzelhandelsnutzung durch Frankonia abzubrechen und neue
gemischt genutzte Gebaude mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie gewerb-
lichen und sozialen Nutzungen in der Erdgeschosszone zu errichten. Die bislang unterge-
nutzten bzw. brach liegenden Flachen in stadtebaulich integrierter Lage sollen damit einer
neuen bedarfsgerechten Nutzung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge mit dringend bendtig-
tem Wohnraum fur alle Bevolkerungsgruppen zugefuhrt sowie das Stadtteilzentrum der
Sanderau um die Haltestelle Ehehaltenhaus nachhaltig gestarkt und fortentwickelt wer-
den.

Mit der Planung wird eine innerstadtische, bereits bebaute Flache einer neuen Nutzung
zugefuhrt und entsprechend der umgebenden Bebauung in einem vertraglichen Male
nachverdichtet. Das gemafy dem rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Mischge-
biet bietet jedoch keine hinreichende Entwicklungsperspektive fur das Vorhaben und die
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hiermit verfolgten stadtebaulichen Ziele (Schaffung von Wohnraum sowie weiteren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fur gewerbliche, kulturelle, soziale und andere Nutzungen). Zwar
soll ein Nutzungsmix im Geltungsbereich beibehalten werden, jedoch ist die in Mischge-
bieten erforderliche ausgewogene Mischung aus Wohnen und Gewerbe nicht mit den Pla-
nungszielen vereinbar und entspricht nicht der typischen Nutzungsgliederung im Zentrum
der Sanderau. Charakteristisch ist die vertikale Nutzungsgliederung mit gewerblichen Nut-
zungen in der Erdgeschosszone und Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Durch Festsetzung eines Urbanen Gebiets wird die bereits vorhandene gemischte Wohn-
und Geschaftsnutzung aufgegriffen und bauplanungsrechtlich gesichert. Die das Wohnen
erganzenden Nutzungen tragen zur Belebung des Standortes und zur Entwicklung eines
attraktiven Quartiers im Stadtteilzentrum der Sanderau bei. Geplant'sind zwei gastrono-
mische Nutzungen, eine weitere gewerbliche Nutzung, eine Bluronutzung im Bereich des
Gartenpavillons, Praxisflachen und eine Kindertagesstatte in der Randersackerer Stralte
11a. Das Vorhaben leistet damit auch einen Beitrag zum Erhalt und zur Weiterentwicklung
eines attraktiven Stadtteilzentrums in der Sanderau im Sinne des Masterplans Freiraum
fur die Innenstadt Wirzburg (Stadt Wirzburg, 2020).

Die zwischen den Vorhabengrundstlcken liegenden Grundstlicke.in der Randersackerer
Stralle Nr. 7 — Nr. 9 sind nicht Teil des Vorhaben- und Erschlieungsplans, jedoch im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans inbegriffen. Die Grundstlicke
sollen im Sinne einer sinnvollen, nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ebenso den
neuen Planungszielen angepasst werden.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
befinden sich weitestgehend im Eigentum des Vorhabentragers (FI. Nrn. 2757, 2757/1,
2760/11). Die beiden derzeit noch stadtischen Grundsticksteilflachen FI. Nrn. 2138/2
(Randersackerer Strale) und 3349 (Felix-Dahn-Stral3e) werden durch den Vorhabentra-
ger erworben. Die Grundstucke mit den FI. Nrn. 2758/2 und 2758/4, (innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, jedoch auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplans) befinden sich in privatem Eigen-
tum.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Randersackerer Strafe und Felix-Dahn-Stral3e
sowie der ca. 35 m westlich des Plangebiets verlaufenden Stralkenbahntrasse wirken Ver-
kehrslarmimmissionen.in Form von Stra3en- und Schienenverkehrslarm auf das Plange-
biet ein. Gleichzeitig befinden sich im direkten Umfeld des Geltungsbereichs schutzbe-
durftige Nutzungen, die im Rahmen einer schalltechnischen Prifung der planbedingten
Schallimmissionen zu berlcksichtigen sind. Zur Prifung der schalltechnischen Vertrag-
lichkeit-des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (siehe Anlage
1). Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurde ein Schall-
schutzkonzeptentwickelt, mit dessen Umsetzung eine Vertraglichkeit der geplanten Nut-
zungen mit.den vorhandenen und zu erwartenden Schallimmissionen gegeben ist und
sowohl innerhalb als auch auferhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet werden kénnen (siehe Kapitel 6.1 und 9.1.8 sowie Anlage 1).

Das Plangebiet ist bereits zu einem Grofteil versiegelt und mit Gebauden sowie Stell-
platzanlagen bebaut. Dementsprechend sind vergleichsweise wenige Vegetationsflachen
im Plangebiet vorhanden. Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung Wirzburg wurden keine
streng zu schitzenden Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie registriert.

Der Geltungsbereich umfasst 24 Bestandsbaume. Hiervon sind zehn Baume gemaf der

Baumschutzverordnung der Stadt Wirzburg geschitzt. Im Zuge der erforderlichen Bau-
malnahmen werden 23 Baume gefallt. Ein Baum im Geltungsbereich wird erhalten und
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im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Im Bebauungsplan bestimmt zudem die An-
pflanzung von 34 Baumen, sodass zzgl. des zu erhaltenden Baums der zukunftige Baum-
bestand 35 Baume umfassen wird. Der Baumschutzverordnung wird entsprochen. Inner-
halb des Geltungsbereichs kommt es mit der Umsetzung der Planung zu einer Erhéhung
der Baumanzahl gegentber dem derzeitigen Baumbestand um elf Baume (siehe Kapitel
5.2.3, Tabelle 1 und Abbildung 5).

Die Freiflachen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans werden durch
das Vorhaben grundlegend neugestaltet. Im Zuge dessen werden samtliche nicht fur
Wege oder Nebenanlagen bendétigten Flachenanteile begrint. Dabei werden neben Ra-
senflachen auch Strauch- und Staudenpflanzungen vorgesehen. Flachdacher erhalten
eine extensive Dachbegriinung. Die bestehende Mauer entlang der.seitlichen und hinte-
ren Grundstlicksgrenze auf dem Grundstlck in der Randersackerer Stralde Nr. 3 — Nr. 5
wird als Einfriedung erhalten und begrint. Ein fensterloser Fassadenteil in.der Rander-
sackerer Str. 5 erhalt eine Fassadenbegriinung von 4 m Breite. Die umfassenden Begru-
nungsmafnahmen dienen der Durchgriinung des Plangebietes.im Sinne der Klimaanpas-
sung und der Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat: Zudem werden Lebensraume flr
Tiere und Pflanzen geschaffen. Gegenuber dem derzeitigen Bestand wird mit dem Vor-
haben eine starkere Durchgrinung erzielt (siehe Kapitel 5.2.3).

Durch die Lage in einem innerstadtischen, stark versiegelten Bereich, das tagliche Ver-
kehrsaufkommen auf den umgebenden Strallen sowie durch die derzeitige gewerbliche
Nutzung ist das Gebiet bereits vorbelastet. Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags wurden keine Vorkommen streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten nachge-
wiesen. Wahrend der Begehung auf dem Areal wurde der Nachweis fur ein Vorkommen
des Hausrotschwanzes erbracht. Durch das geplante Bauvorhaben geht eine Fortpflan-
zungsstatte des Hausrotschwanzes verloren. Der Hausrotschwanz ist mit 70.000—
190.000 Brutpaaren in Bayern vertreten und wird als ungefahrdet eingestuft. Erhebliche
Auswirkungen durch das Vorhaben auf den Erhaltungszustand der Art bzw. der lokalen
Population (Bezugsraum ist der Stadtbezirk Sanderau) sind nicht gegeben. Unter Einhal-
tung der Vermeidungsmalnahmen (Ruckbau und Rodung von Gehélzen aufderhalb der
Brutzeiten) kann'das Auslosen von Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden (siehe Anlage 3). Durch die freiwillige Schaffung zusatzlicher Nist- und
Quartierangebote fur den Mauersegler, den Hausrotschwanz und fur Fledermause inner-
halb des Geltungsbereichs, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentrager im Durchfuh-
rungsvertrag verpflichtet, kann zudem eine Verbesserung an dem Standort erreicht wer-
den (siehe Kapitel 0).

Aufgrund der Lage in einem bereits durch ,moderate Uberwarmung“ vorbelasteten Raum
sind erhebliche Auswirkungen auf die thermische Belastungssituation durch das Vorha-
ben nicht zu erwarten. Durch grinordnerische Festsetzungen wie der Erhaltung und An-
pflanzung von‘Baumen sowie Strauchern, der Begriinung der nicht Uberbauten Grund-
stucksflachen, der Umsetzung von Dach und Fassadenbegrinungen, der Begrinung und
Nutzung von Tiefgaragendecken als Retentionsrdume werden kleinklimatische Gunst-
raume geschaffen und negative Auswirkungen der geplanten Bebauung verringert (siehe
Kapitel 6.3).

Gemal der Klimafunktionskarte wird das Plangebiet nicht von einer Luftleitbahn tber-
stromt. Daher sind vor dem Hintergrund der Kaltluftentstehung und des Kaltlufttransportes
keine Planungsempfehlungen fur dieses Gebiet abzuleiten (siehe Kapitel 6.4).

Das Gebiet soll mdglichst klimafreundlich mit der bendtigen Energie und Warme versorgt

werden. Die Dachflachen erhalten eine mit der Dachbegriinung kombinierte Solarnutzung.
Weitergehende Ausfuhrungen zur Energieversorgung sind in Kapitel 5.2.8 beschrieben.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Trinkwasserschutz- oder Heilquellen-
schutzgebiete und keine Oberflachengewasser (BayernAtlas, LfU Bayern, 2023).

Durch die Versiegelung von Béden kommt es grundsatzlich zu einer Verscharfung des
Oberflachenwasserabflusses. Derzeit weist das Gebiet jedoch bereits einen hohen Anteil
versiegelter Flachen auf. Hinsichtlich der Bewirtschaftung des auf den Grundstlcken an-
fallenden Niederschlagswassers wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept er-
stellt. Aufgrund des nur schwach durchlassigen Untergrunds ist demnach eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht moglich. Es ist vorgesehen, das auf den Dachflachen
und den befestigten Grundstlicksflachen anfallende Regenwasser Uberwiegend auf die
rickseitig gelegenen Tiefgaragendecken zu leiten, dort innerhalb von Retentionsboxen
zurickzuhalten und gedrosselt in den 6ffentlichen Mischwasserkanalin der Randersacke-
rer Stralle abzuleiten (siehe Kapitel 5.2.7 und Anlage 4). Der Entwasserungsnachweis
wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens gefihrt.

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend versiegelte, anthropogen stark vorbelastete
Flachen in Anspruch genommen. Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der
Flachen entspricht dem Planungsleitsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) inkl. zuléssiger Uberschreitung wird der
Anteil versiegelter Flachen auf das nutzungsbedingt und zur Umsetzung des Vorhabens
erforderliche Mald beschrankt. Da unter Zugrundelegung des derzeit wirksamen Bebau-
ungsplans die BauNVO 1977 anzuwenden ist, wirde ohne Aufstellung des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Geltungsbereich keine bauplanungsrechtliche
Beschrankung des maximalen Versiegelungsgrads gelten (siehe Kapitel 9.3).

Das Aufgreifen und Fortfihren der bestehenden stadtebaulichen Struktur und Dichte im
Umfeld des Vorhabens macht eine von den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung ab-
weichende Festsetzungder Abstandsflachentiefe erforderlich. Eine ausreichende Belich-
tung und Beliftung und somit die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird
gewabhrleistet (siehe Kapitel 9.4.5).

Auf dem Grundstliick Randersackerer Str. Nr. 3 — 5 befindet sich ein Gartenpavillon, der
als Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes geschutzt ist. Gegenwar-
tig ist der Gartenpavillon vollstandig durch das bestehende Gebaude der Frankonia um-
baut und entzieht sich vollstandig der Sichtbarkeit im &ffentlichen Raum. Das Vorhaben
beinhaltet die Freistellung und Integration des Gartenpavillons in die neue Gestaltung des
Innenhofs. Die Gestaltung der Freianlagen betont den Gartenpavillon und greift histori-
sche Bezlige der friiheren Gartengestaltung auf. Mit einem Durchgang im Erdgeschoss
wird die Sichtbarkeit des Gartenpavillons im 6ffentlichen Raum hergestellt. Das Vorhaben
fuhrt'zu einer Aufwertung und neuen Inwertsetzung des bislang nicht wahrnehmbaren
Baudenkmals.<Hinsichtlich des Gartenpavillons wurde ein denkmalfachliches Gutachten
erstellt. Diedarin formulierten denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen sind Grund-
lage der vorliegenden Planung sowie der weiteren Planungsschritte (siehe Kapitel 6.8 und
Anlage 5).

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Quartier Sander-Eck” wer-
den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung dringend bendétigten
Wohnraums geschaffen. Durch das Angebot verschiedener WohnungsgréfRen und die
Herstellung von mindestens 30 % der Wohneinheiten sowie 30% der Geschossflache
nach den Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung wird ein breites Angebot fir
alle Bevolkerungsgruppen zur Verfugung gestellt. Mit der zentralen Lage im Stadtteil San-
derau ist neben einer sehr guten Versorgungslage im Stadtteil selbst, auch eine hervorra-
gende Anbindung an den OPNV und die fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt gege-
ben. Die geplanten gastronomischen, gewerblichen Nutzungen, eine Arztpraxis und eine
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Kindertagesstatte schaffen zusatzliche Angebote, die zu einer Verbesserung der Versor-
gungssituation im Stadotteil beitragen und der Bedeutung des Standortes im Stadtteilzent-
rum der Sanderau Rechnung tragen.

Die guten verkehrlichen Voraussetzungen werden durch MaRnahmen zur Férderung des
OPNV und der Schaffung zusatzlicher, umweltfreundlicher Mobilitatsangebote weiter ver-
bessert. Stadtebaulich wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Schlie-
Bung einer Baullcke, der effizienten Nutzung einer bislang untergenutzten innerstadti-
schen Flache und der Inwertsetzung eines Baudenkmals, die Reparatur eines bislang feh-
lenden Stadtbausteins vorgenommen. Den vorgenannten Aspekten wird ein hoheres Ge-
wicht beigemessen, als den durch die Planung ausgelésten Konflikten, etwa durch Schall-
immissionen und der Fallung von Baumen. Den betroffenen Belangen wird durch die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rechnung getragen. Das den Fest-
setzungen zum Schallimmissionsschutz zugrunde liegende Schallschutzkonzept gewahr-
leistet im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die geplanten Begriinungs-
malnahmen sehen Uber die rechtlich erforderliche Kompensation nach-Baumschutzver-
ordnung hinausgehende Baumpflanzungen und Grunflachen fir ein qualitatsvolles Wohn-
umfeld und eine Verbesserung der mikroklimatischen Situation vor.

Insgesamt ist mit der Umsetzung der Planung somit eine Verbesserung des Zustandes
gegenlUber dem Status quo verbunden.

Wirzburg, 07. Marz 2024
Stadt Wirzburg

gez.

Christian Schuchardt
Oberblrgermeister
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