=

Altstadt 45

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

,Wohn- und Geschaftshaus Prymstrafe*

gem. § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlielRungsplan)
i. V. m. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

fur das Grundstick FI.Nr. 8619/1 (Gemarkung Wirzburg),
Prymstralde 4.

Begriundung gemaR § 2a BauGB
(Stand 16.05.2024)

Ingenieure | Architekten | Stadtplaner

BB Auktor
Bl INGENIEUR
| | Nenb!

1741

offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohn- und Geschaftshaus Prymstralle“ (Begriindung) Altstadt 45

Inhalt

o L |7 L0 I 5
1 PlanungSanIass ........cccccceeiiiiiiiiiinmrirerisisssssssssessssssssssssms s e s s sesssssssnmssensssasssssnnneenessasssssnnsnnenesnnssannns 5
2 VEITANIEN ...t 5
21 ReChliChe GrunNdIBge .........eoiiiiee et e e e 5
22 Verfahrensablauf ... et e e 5
3 Einordnung in die Gesamtplanung..........cccouciiiiiiniiiiniiin e 6
3.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan.............ccooiiiiiiiiiiiiiiee et 6
3.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN. ...ttt e e e e e e aabe e e e eneeas 8
3.3 Ubergeordnete gesamtstadtiSChe PIanUNQeN ..............c.coovoueeviueeeeeeeeeeeeesie et 9
3.3.1  Handlungskonzept Wohnen 9
3.3.2 ISEK Gesamtstadt 9
3.3.3 ISEK Innenstadt 10
4 Planungsgebiet — Analyse des Bestands...........ccocccccieemiiininscicscc e cssenr e 10
4.1 Lage, GroRe und raumliche ADGrENZUNG .........veiiiiieiiiiiceiie et e et e e e e e e e e e e e e eanraaeeaae s 10
4.2 QLI 0o = = T S PR PRR 11
4.3 Stadtebauliche EinDiNAUNG ... 11
4.3.1 Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorgungsstruktur 11
4.3.2 Soziale und kulturelle Infrastruktur 11
4.3.3 Verkehrserschlielung 11
4.3.4 Ver-und Entsorgung 12
4.3.5 Grun- und Freiflachenstruktur 12
4.4 Bestehende ReChtSVErhaINiSSE ...........cooiiiiiiiii e 13
4.4.1 Planungsrechtliche Einordnung 13
4.4.2 Eigentumsverhaltnisse 14
5 Ziele und Zwecke der Planung.........cccccceiiiiicccsimeeresissssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsens 14
5.1 Stadtebauliche und grinordnerische Ziele..............oooiiiiiiiiiiiiiiie e 14
5.2 [ P2 T g T8 g e ] (o] 0 4= o RO PRPOPRPPN 15
6 Belange des Umweltschutzes ............oocoiiiiiiniiicr 16
6.1 Immissionen (menschliche Gesundheit).............coooiiii e 16
6.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfall.......... ... 17
6.3 Klima (Klimaschutz und KlimaanpasSuNQG) ...........cccoiiieiiiiiiee e 17
6.4 [0 0 TU Tt o] (U (1] o o S SUSR SRR 19
6.5 A= 1= O PSP PPP P PPPR 19
6.5.1 Wasserschutzgebiet 19
6.5.2 Uberschwemmungsbereich 20
6.5.3 Grundwasser 21
6.5.4 Niederschlagswasser 21
6.6 (270 o [=T o A o = o T R PPURPOPPRR 21

2/41 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohn- und Geschaftshaus Prymstralle“ (Begriindung) Altstadt 45

6.7

7.1
7.2

9.1

9.1.1
9.1.2
9.1.3
9.14
9.1.5
9.1.6
9.1.7
9.1.8

9.2
9.2.1
9.3
9.4
9.5
9.5.1
9.5.2
9.5.3
9.54
9.6
10
11
12

Denkmalschutz / Kultur- und SaChQUEET ..........eviiiiiii i 21
Planungsbezogene GULAChten ...........ooo i rsss e ssn e s mnn e e e e s 22
IMMISSIONSSCRULZ ...t e e snne e 22
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung .........ooooiiiiii e 22
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs mit den stadtischen Dienststellen ..................... 22
Begriindung der FestSetzunNgen ...t 24
Textliche und zeichnerische FestSetZUNGEN ..........c..oiiiiiiiiii e 24
Art der baulichen Nutzung 24
Mal der baulichen Nutzung 25
Bauweise 26
Uberbaubare Grundstiicksflache 26
Flachen flir Nebenanlagen und Stellplatze, Tiefgaragen 27
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr 27
Flachen und Malinahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden 27

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlie3lich von

MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche 27
Festsetzungen zur GrinordnuNngsplanung .........coooiiiie i 30
Grinflachen innerhalb der Baugrundstiicke 30
Naturschutzrechtliche EingriffSregelung ...........oooueiiiiiiiii e 31
Artenschutzrechtlicher AUSGICICR ... e 31
Ortliche BauVOrSCHIITIEN ..........c.cooiveiiiiiiieee ittt 32
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 32
Zahl, Grole und Beschaffenheit von Stellplatzen 32
Einfriedungen 33
Tiefe der Abstandsflachen 33
Nachrichtliche UDEMMANMEN ...............ccooviuiuieeieeeecee et aenens 36
FIAChenDIlanz .........ccoeiiiiiiiinir 36
Auswirkungen der Planung ... s s s s ssssns s 37
QUEIIENVEIZEICHNIS ....c.eeieeereeee e et e e e s e s s e e s e e se s e e me e e s m e s e s e enesanenennneannnns 41

3/41 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohn- und Geschaftshaus Prymstralle“ (Begriindung) Altstadt 45

Erklarung des Verfassers / der Verfasser:

Hiermit Ubertrage ich die Nutzungsrechte der Verfahrensunterlagen fur oben genannten Bebau-
ungsplan dem Auftraggeber sowie der Stadt Wirzburg uneingeschrankt fir die offentliche Ver-
wendung, auch fir eine Internetnutzung.

Gez. Heinz Joachim Rehbein, 16.03.2024

Erganzung und Fortschreibung, Stadt Wirzburg, Fachabteilung Bauleitplanung, 16.05.2024

Kartenverzeichnis Bebauungsplan:

1)  Planzeichnung vorhabenbezogener Bebauungsplan — Entwurf (M 1:250) vom 16.05.2024
2)  Vorhaben- und Erschliefungsplan vom 16.05.2024

Lageplan (Malistab 1:1000)

Grundriss Kellergeschoss (Maf3stab 1:200)
Grundriss Erdgeschoss (Maf3stab 1:200)
Grundriss 1. Obergeschoss (Mal3stab 1:200)
Grundriss 2. Obergeschoss (Mal3stab 1:200)
Grundriss 3. Obergeschoss (Malstab 1:200)
Grundriss 4. Obergeschoss (Malfdstab 1:200)
Grundriss Dachgeschoss (Maf3stab 1:200)
Schnitt A-A (Mal3stab 1:200)

Schnitt B-B (Mal3stab 1:200)

Ansicht PrymstralRe (Maf3stab 1:200)
Ansicht Innenhof (MalRstab 1:200)
Abstandsflachen (Mal3stab 1:200)
Freiflachengestaltungsplan (Maf3stab 1:200)

Anlagen:

1)
2)

Schalltechnisches Gutachten der Auktor Ingenieur GmbH, 16.04.2024

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ,Umbau Umspannwerk Prymstralie®, Ka-

minsky Naturschutzplanung GmbH, 07.02.2024 / 15.05.2024
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PLANBERICHT

1

2.2

Planungsanlass

Die BP Projekt 1 GmbH plant die Umnutzung des ehemaligen Schalthauses der Stadt-
werke Wirzburg AG in der PrymstralRe, dessen einstige Nutzung 2010 aufgegeben
wurde. Nachdem das Gebaude durch die Nutzungsaufgabe seine bisherige Funktion ver-
loren hat, soll dieses im Sinne der Innenentwicklung zu einem Wohn- und Geschéftshaus
umgebaut werden.

Mit dieser Planung wird eine innerstadtische, bereits in Anspruch genommene Flache ei-
ner neuen, nachhaltigen Nutzung fir dringend benétigten Wohnraum und Gewerbefla-
chen zugeflihrt: Den seitens der Stadt Wiirzburg vertretenen Planungsprinzipien der Stadt
der kurzen Wege sowie ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® wird damit nachgekom-
men. Das Areal ist Uber die PrymstralRe erschlossen und mit kurzen Entfernungen hervor-
ragend an die Innenstadt sowie den o&ffentlichen Personenverkehr (Hauptbahnhof und
OPNV) angebunden. Fiir die geplante Nutzungsénderung ist die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohn- und Ge-
schaftshaus Prymstralie® - Altstadt 45 gem. § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan) erforderlich. Das Verfahren wird aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer bereits
in Anspruch genommenen Flache als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt.

Verfahren
Rechtliche Grundlage
Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | S. 394) geandert worden ist.

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

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert 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 07. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBL S. 371) geandert wor-
den ist.

e Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die
8§ 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 Prymstrale® — Altstadt 45 wurde am 04. Mai 2023 vom Stadt-
rat der Stadt Warzburg beschlossen und am 12. Mai 2023 in der Ausgabe Nr. 109 der
Main-Post / des Volksblatts ortstiblich bekannt gemacht.
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Stadtebauliches Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Umnut-
zung der ehemaligen Versorgungsflache ,Elektrizitat zu einem Wohn- und Geschafts-
haus. Der raumliche Geltungsbereich des vorbezeichneten Bebauungsplans ist in eine
Blockrandbebauung in dem Geviert Prymstralle, Berliner Ring, Kroatengasse und There-
sienstralde integriert, der mit Ausnahme der bisherigen Versorgungsflache ,Elektrizitat* als
Mischgebiet festgesetzt ist. Zur Erganzung und Starkung des vorhandenen Mischgebiets
kann gegenuber der urspriinglich im Aufstellungsbeschluss geplanten Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets das stadtebauliche Planungsziel besser in einem festzusetzen-
den Mischgebiet gemall § 6 BauNVO abgebildet werden. Aus diesem Grund wird das
gegenstandliche Bauleitplanverfahren zukiinftig mit der Bezeichnung ,Wohn- und Ge-
schéftshaus Prymstrale” — Altstadt 45 weitergefiihrt. Die Anderung des planungsrechtli-
chen Ziels und die Umbenennung des Verfahrens sollen im Rahmen der Beratungen tber
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 Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das beschleunigte Ver-
fahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache max. 630 m? und somit insgesamt
weniger als 20.000 m? betragt und weil keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter 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 tber 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 Bayern vom 22.08.2013, zuletzt gedndert durch die am 01.06.2023 in Kraft ge-
tretene Verordnung, legt die Stadt Wirzburg als Regionalzentrum (>100.000 Einwohner)
in einem Verdichtungsraum fest.
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Abbildung 1: Auszug aus dem LEP Bayern - Strukturkarte (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)
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Fir die aufgestellte Planung sind folgende Ziele und Grundsatze aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2023 mafgeblich:

e Festlegung der Stadt Wirzburg als Regionalzentrum (Z 2.1.2)
e Lage innerhalb eines Verdichtungsraums (Z 2.2.1)

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

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

e Erhalt, Erneuerung und Weiterentwicklung der historischen Innenstadte und Orts-
kerne unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden Baukultur
(G8.4.1)

Der verbindliche Regionalplan Region Wirzburg (2) (Stand: 27.10.2023), in Kraft getreten
am 01.12.1985, stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Siedlungsflache 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.

Bebauungs- oder Flichennutzungspline
ausgewiesensa Flchen — genaralision )

B Wohnbaufische, gemischie Baufliiche und Sonderbaulliche
B  Gewerbiiche Baufliche

TR 7T LA W . ™R R

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

Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundsatzen aus dem Regionalplan der Re-
gion Wirzburg (Planungsregion 2) auf:

- Innerhalb der Region soll sich die Siedlungstatigkeit bevorzugt auf den Verdichtungs-
raum Warzburg ausrichten (Ziel: B 11 1.2)

- In der Region soll eine nachhaltige, flachensparende Siedlungsentwicklung mit guter
Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten zu Verkehrswegen und Anknupfungspunk-
ten an den offentlichen Verkehr, Versorgungseinrichtungen und Erholungsflachen an-
gestrebt werden (Grundsatz: B 1l 1.1)
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3.2

- 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 einschliefl3lich der Umnutzung von brachliegenden ehe-
mals militdrisch genutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden (Ziel: B
I12.3)

- 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 Aullenentwicklung) (Ziel: B Il 3.2)

- Anstreben einer héheren Siedlungsdichte (Grundsatz: B Il 3.3)

- Erhalt und Sanierung historisch wertvoller Ortskerne. Sicherung der MaRstablichkeit
und der stadtebaulichen Struktur von Altstadtquartieren. (Ziel: B 11 6.2)

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

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg, in Kraft getreten am
01.04.1987 und zuletzt durch Neubekanntmachung am 24.03.2023 geandert, ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sowohl als Flache fur Versorgungsanlagen als auch
als gemischte Bauflache dargestellt (siehe Abbildung 3). GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets wird durch die Anderung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan
wird flr den als Versorgungsanlagen dargestellten Bereich im Wege der Berichtigung
gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg mit Stand 24.03.2023 mit Kennzeichnung des
Planungsbereichs in blau / Quelle: Stadt Wirzburg
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3.3
3.31

3.3.2

Ubergeordnete gesamtstidtische Planungen
Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept Wohnen dient der Stadt Wirzburg als kommunale Leitlinie, um
Strategien flr die Herausforderungen am Wohnungsmarkt und die zuklinftige Wohnent-
wicklung fur die nachsten Jahre abzuleiten. Dabei wurde das im Jahr 2016 aufgestellte
Handlungskonzept in den vergangenen Jahren bezlglich der bisherigen Ziele und Maf3-
nahmen Uberprift und hinsichtlich der zuklinftig 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 Aufienbereich im Sinne einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung weiter forciert werden soll. Hierzu zahlt u. a.
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.

Gemal dem Handlungskonzept Wohnen der Stadt Wirzburg wird sich die Anzahl der
Haushalte auf Basis der Bevdlkerungsprognose der Stadt Wirzburg in den Jahren von
2020 bis 2035 pro Jahr um 355 Haushalte bzw. insgesamt um 5.677 Haushalte erhdhen.

Infolge der steigenden Nachfrage nach Wohnraum sieht sich die Stadt Wirzburg mit der
Aufgabe konfrontiert, integrierte innerstadtische Lagen und Nachverdichtungspotenziale
zu nutzen. Dies liegt nicht zuletzt an den begrenzten Wachstumsmoglichkeiten, aufgrund
topographischer, naturraumlicher und artenschutzrechtlicher Restriktionen Wirzburgs.

Aufbauend auf die 2015 im Rahmen des Handlungskonzepts Wohnen formulierten Leit-
ziele, wie bspw. ,Innenentwicklung leben! Wachsen in bestehenden Strukturen — zusatz-
licher Wohnraum flr Wirzburg“ wurde auf Basis des ,iKK 2021: Integriertes Klimaschutz-
konzept fur die Stadt Wirzburg“ das neue Leitziel ,Wirzburg ist klimaneutral! — Klima-
schutz und Klimaanpassung bei Neubau und Bestandsentwicklung umsetzen® zum Aus-
druck gebracht.

Die geplante Umnutzung des ehemaligen Schalthauses in der Altstadt von Wurzburg ent-
spricht als Vorhaben der Innenentwicklung diesen Leitzielen. Durch die barrierefreie Aus-
gestaltung sowie die zentrale innerstadtische Lage mit hervorragender Anbindung an den
OPNV, FuR- und Fahrradwege eignet sich das Vorhaben fiir alle Alters- und Bevdlke-
rungsgruppen als Wohn- und Arbeitsort. Das nachhaltige Konzept des geplanten Vorha-
bens entspricht einer zukunftsfahigen Weiterentwicklung des Bestands.

ISEK Gesamtstadt

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept Wirzburg — Gesamtstadt dient als
gesamtstadtisches Handlungskonzept fur die zukinftige rdumliche Stadtentwicklung. In
diesem sind folgende Leitthemen verankert:

- Starkung und Weiterentwicklung der gewachsenen Stadt- und Ortsteilzentren
- Entwicklung der Konversionsflachen

- Positionierung Wurzburgs als vielfaltiger Wohnstandort in der Region

- Sicherstellung der Nahversorgung in allen Stadtbereichen

- Weiterentwicklung des Verkehrssystems im Sinne einer zukunftsfahigen Mobilitat
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3.3.3

- Weitere Etablierung Wirzburgs als hochwertiger Wissenschafts- und Wirtschafts-
standort

- Starkung des Freizeit-, Kultur- und Tourismusstandorts

In Bezug auf die Weiterentwicklung der Innenstadt wird explizit auf die Qualifizierung des
Wohnortes Innenstadt eingegangen. Das geplante Vorhaben wird diesem Ziel damit ge-
recht, dass bestehende Bausubstanz zu Wohnraum umgewandelt wird.

Unter dem Leitthema ,Positionierung als Vielfaltiger Wohnstandort® wurden als Hand-
lungsansatze die Qualifizierung des Siedlungsbestands und die Forderung der Innenent-
wicklung aufgenommen. Als Qualifizierung des Siedlungsbestands ist die Schaffung ,de-
mographiefester®, d. h. von einer heterogenen Altersstruktur gekennzeichneter Wohn-
quartiere, die Sanierung, barrierearme Umgestaltung und energetische Optimierung der
Wohnungsbestande oder auch die Entwicklung von Strategien fir stark nachgefragte Be-
standsquartiere zu verstehen. Mit der Umnutzung des ehemaligen Schalthauses sollen
barrierefreie Wohnungen in einem sehr jungen Stadtteil entstehen. Das geplante Ge-
baude wird einer neuen Nutzung zugefliihrt und schafft somit in einem inzwischen unge-
nutzten Gebaude neuen Wohnraum in der als Wohnquartier sehr beliebten Altstadt
(Quelle: Schulten Stadt- und Raumentwicklung: ISEK Wirzburg -Gesamtstadt — Endbe-
richt, Dortmund, Mai 2012).

ISEK Innenstadt

Auch im integrierten Stadtentwicklungskonzept fur die Innenstadt von Wurzburg findet
sich das Ziel der Qualifizierung des Wohnorts Innenstadt wieder.

Im Rahmenplan sowie den MaRnahmenkonzepten finden sich keine konkreten MalRnah-
men fir den Uberplanten Bereich. Das Plangebiet befindet sich an keinen bedeutenden
Achsen oder in der Nahe von aufzuwertenden Bereichen im 6ffentlichen Raum. Zu stad-
tebaulichen Dominanten bestehen keine Sichtbeziehungen. Der Geltungsbereich liegt
nahe des Ringparks, dessen Nutzungsqualitat verbessert werden soll. Dies wertet den
Standort weiter auf (Quelle: Schulten Stadt- und Raumentwicklung: ISEK Innenstadt
Wirzburg — Endbericht, Dortmund, 21.03.2012).

Planungsgebiet — Analyse des Bestands
Lage, GroBe und raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Stadtbezirks Altstadt nahe des zentralen
Verkehrsknotens Berliner Platz. Die Stadt Wirzburg bildet mit ihren Einrichtungen und
Infrastrukturen ein Uberregional bedeutsames Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-,
Sport-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftszentrum, von denen eine Vielzahl in
der Wirzburger Innenstadt situiert sind. Der Stadtbezirk ist darliber hinaus auch ein be-
deutender Arbeitsort und wird als Wohnort immer beliebter.

Das Plangebiet befindet sich in der Prymstraf3e und umfasst eine Flache von ca. 840 m2.
Uberplant wird das bereits nahezu vollstandig versiegelte Flurstiick mit der Nr. 8619/1
(Prymstrale 4).

Im Norden wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans von der Prymstralte begrenzt.
Ostlich und westlich sind bestehende Geb&ude an das ehemalige Schalthaus angebaut.
Im Siden befinden sich private Grundstlicke, die zu den angrenzenden Gebauden der
Blockrandbebauung sowie einem sldlich angrenzenden Mehrfamilienhaus im Blockin-
nenbereich gehodren.
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4.2

4.3
431

43.2

433

Topografie

Das uberplante Gebdude befindet sich auf einem ebenen Grundstick. Topographische
Besonderheiten sind nicht vorhanden.

Stadtebauliche Einbindung
Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorgungsstruktur

Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt von Wirzburg, die von einer dichten und kom-
pakten Bebauungsstruktur gepragt ist. In der Prymstralle sowie der direkten Umgebung
sind Uberwiegend Blockrandstrukturen vorherrschend. Lediglich auf der nérdlichen Stra-
Renseite sind die alten Blockrandstrukturen durch neuere Bebauung teilweise aufgebro-
chen. Im Inneren des Wohnblocks zwischen der Prymstralde, der Theresienstralde und der
Kroatengasse hat bereits eine Nachverdichtung stattgefunden. Im ruckwartigen Bereich
sind hier Wohngebaude entstanden.

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch Wohnen, gewerbliche Nutzungen
und Dienstleistungen gepragt. Im nordwestlichen und westlichen Umfeld dominieren
Wohnnutzungen. Das nérdliche, ostliche und sldliche Umfeld spiegelt hingegen Misch-
gebietsnutzungen wider. Neben Wohngebauden sind hier Geschafts- und Blirogebaude,
kleine Dienstleistungsbetriebe sowie ein Ladenlokal mit Lieferservice. Zudem befinden
sich das Staatliche Bauamt, das Arbeits- und Sozialgericht sowie einige Schulen und eine
Kindertagesstatte in der Umgebung. Die geplanten Nutzungen mit gewerblichen Flachen
sowie Wohnnutzung in den oberen Geschossen fugt sich in die bestehende Nutzungs-
struktur daher ein.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

In der Umgebung des Geltungsbereiches sind Kindertagesstatten sowie zwei Gymnasien,
eine Madchenrealschule und die Jenaplan-Schule vorhanden. Auch die medizinische Ver-
sorgung ist durch ein breites Angebot an Facharzten sowie Kliniken in der Innenstadt (Ju-
liusspital, Rotkreuzklinik, Theresienklinik) gewahrleistet.

Der Ringpark als bedeutender Freiraum liegt in der unmittelbaren Nahe des ehemaligen
Umspannwerks. Im Ringpark befinden sich mehrere Spielplatze, die Raum fur sportliche
und freizeitliche Aktivitaten bieten. Das kulturelle Angebot in der Altstadt von Wiirzburg ist
ebenfalls sehr vielfaltig. Es sind zahlreiche Sehenswirdigkeiten und Kirchen vorhanden
sowie Theater und Museen.

VerkehrserschlieBung
MIV

Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt von Wirzburg und liegt in unmittelbarer Nahe
zum Berliner Ring und damit nahe der Bundesstralle 8, Uiber die man schnell in dstlicher
und westlicher Richtung aus der Stadt sowie in Richtung Autobahn A 7 und Autobahn A 3
gelangt. Auch die Bundesstrale B 19 befindet sich lediglich 4 Fahrminuten mit dem mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) entfernt, Giber die man in sudlicher und nérdlicher Rich-
tung ebenfalls die nahegelegenen Autobahnen erreicht. Das Uberplante Gebiet ist damit
hervorragend an das Uberregional bedeutsame Verkehrsnetz angebunden.

Ruhender Verkehr

Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen wird innerhalb des umgebauten Gebaudes vor-
gehalten. Die 6ffentlichen Stellplatze, die entlang der Prymstral3e vorhanden sind, kdnnen
groltenteils erhalten werden. Im Bereich der geplanten Zufahrt zum ehemaligen Schalt-
haus muissen zwei 6ffentliche Parkplatze entfallen. Eine Zufahrt aus Richtung Stden ist
nicht méglich, da hier bereits eine Tiefgarage des Nachbargebdudes vorhanden ist und
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4.3.4

4.3.5

hier ein Héhenversatz besteht. AuRerdem erstreckt sich tiber den gréiten Teil des Innen-
hofbereiches ein Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten der Feuerwehr.

OPNV

Die Prymstralie liegt unweit des Berliner Rings. Hier bestehen in kirzester Entfernung
eine Stralkenbahnhaltestelle sowie eine Bushaltestelle. Die nachste Strallenbahnhalte-
stelle befindet sich in 100 m Entfernung. Die nachste Bushaltestelle ist 120 m entfernt.
Zum Bahnhof sind es 600 m FuRweg. Das zuklinftige Wohn- und Blrogebaude ist somit
hervorragend an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

Rad- und FuBRverkehr

Die Prymstral3e ist beidseitig mit FuRwegen versehen, Uber die man geschutzt in Richtung
Berliner Ring sowie in die Innenstadt gelangt. In dem bestehenden Quartier sind keine
separaten Radwege vorhanden. Aufgrund der Ausweisung als Tempo-30-Zone wird der
Radverkehr im Stralenverkehr mitgefiihrt. Entlang der nahegelegenen Hauptverkehrs-
strallen sind meist Radwege bzw. Radfahrstreifen vorhanden. Der Rad- und FuRweg ent-
lang des Haugerrings ist erst kiirzlich umgebaut worden, sodass vor allem die Radfahrer
mehr Platz haben und besser geschitzt sind. Im Rahmen der Planung ist die Vorhaltung
von ausreichend Fahrradstellplatzen vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Das ehemalige Schalthaus befindet sich in einem erschlossenen Bereich. Am Gebdude
entlang fuhren samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen. Teilweise sind bereits Hausan-
schllisse vorhanden. Fur die noch fehlenden Sparten werden entsprechende Hausan-
schlusse erstellt.

Die bestehenden Leitungen werden durch den geplanten Anschluss beriicksichtigt und in
ihrem Bestand geschitzt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach den Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Wirzburg.

Das Schmutzwasser ist nach den Vorgaben der Entwasserungssatzung der Stadt Wirz-
burg sowie nach den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen Uber ausreichend be-
messene, den heutigen Erfordernissen der Abwassertechnik entsprechenden Leitungen,
Kanale, Bauwerke zum Sammelklarwerk der Stadt Wurzburg abzuleiten.

Griin- und Freiflachenstruktur

Im mittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich der Ringpark. Dieser ist eine
der bedeutendsten innerstadtischen Freiflachen innerhalb der Stadt Wirzburg. Er um-
schliel3t als ehemalige barocke Befestigungsanlage die gesamte Altstadt bis zum Main.
Der Ringpark bietet Platz fur zahlreiche Sport- und Freizeitaktivitaten und halt im verdich-
teten innerstadtischen Bereich auch Kinderspielplatze vor. Der Ringpark ist damit sowohl
ein bedeutender Erholungs- und Freizeitort flr die Bewohner der Stadt als auch ein be-
deutsames innerstadtisches Biotop.

Baumbestandsbewertung

Der Planungsbereich weist keinen Baumbestand auf. In der Prymstrale ist ein alleenarti-
ger, bedeutsamer Baumbestand vorhanden.

AuRerdem finden sich in der Prymstralle als wichtiges stadtebauliches Element einer einst
grinderzeitlichen Bebauung Vorgarten, die das stadtrdumliche Gefiige und StraRenbild
mafgeblich mitpragen.
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4.4
441

Der Vorgarten im Planungsbereich der Prymstralie 4 ist aktuell nicht hochwertig und at-
traktiv gestaltet. Zukiinftig ist eine Aufwertung und Vergrofierung des Vorgartens geplant.
Der Vorgartenbereich wird in westlicher Richtung um ca. 7 m und in 6stlicher Richtung um
ca. 5 m erweitert. Im Innenhofbereich werden Flachen entsiegelt und zusatzlich begrint.

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Planungsrechtliche Einordnung

FiUr das Plangebiet besteht der Baulinien-Auflageplan 68 fur das Gebiet zwischen Neutor-
stralle, Haugerring und PrymstralRe. In diesem Plan sind an der bestehenden Gebaude-
kante entlang der Prymstral’e Baugrenzen sowie eine Vorgarten- und Strallenbegren-
zungslinie festgesetzt.

Des Weiteren gilt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Innenstadt® — Altstadt 25, der die Art
der baulichen Nutzung definiert. Das Vorhaben liegt innerhalb des Teilabschnitts B-Nord-
ost. In diesem ist der Geltungsbereich als Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitat“ festgesetzt. Das Plangebiet ist eingebettet in Misch-
gebiete im Nordosten, Osten und Stiden sowie Besondere Wohngebiete im Westen und
Nordwesten.

Nachdem fur den Planbereich kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt, beurteilen sich
Bauvorhaben bislang gem. § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB. Demnach gibt fur alle weiteren,
nicht festgesetzten stadtebaulichen Parameter die nahere Umgebung den Malstab ge-
maf dem Einfligegebot (§ 34 BauGB) vor.

Im Rahmen der Grundlagenermittlung zur Erstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurden die tatsachlichen Nutzungen des Quartieres Uberpruft. Die Bestands-
erhebung der Fachabteilung Bauleitplanung vom 01.08.2023 bestatigt den Mischgebiets-
charakter. Mit der geplanten gewerblichen Nutzung in bis zu zwei Geschossen und einer
Wohnnutzung in den weiteren Geschossen bleibt der Charakter des bestehenden Misch-
gebietes durch das Planungsvorhaben sowohl qualitativ als auch quantitativ erhalten.

AUSWERTUNG & BERECHNUNGEN

FIMrn.: 8622, 8624 und 8625 (unbebaute Flichen baw. reine nicht enthaltene Flichen 236,00 gm
Bewegungsflachen)

BESTAND Nutzungsvertailung BGF [gm) IST
W =Wohnen 041 10.964,94 qm
G = Gewerbe 027 1.052.26 qm
S0Z = soziale Iwecke 0,18 4.785,60 qm
VE = Ver- und Entsorgung (Elektrizitit) 0,14 3.701,32 gqm

SUMMEN 1,00 26,504,112 qm
Prognase-Berechnung 1

PLANUNG

Nutzungsvertellung BGF (gm) PLAN

W = Wohnen 0,51 13.668, 34 gqm
G = Gewarbe 028 7.592,94  gm
S0Z = soziale Zwecke 0,18 478560 gm
VE = Ver- und Entsorgung (Elektrizitit) 0,04 997,92 am

SUMMEN 1,00 27.044.80 qm

13 /41 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohn- und Geschaftshaus Prymstralle“ (Begriindung) Altstadt 45

44.2

[ wetenn
[ wents
[ scosse 2wectn

T wer umd B rbcegurg (B o

A e
I
[ 2
g\
= SO )
- N W
" — Wohnen 50%
BE1S i
'I""f \ = Gewerba S0%
~ || Betrishswohnen 80% \
— | & N

Gewarbe 20%

T NG |

Abbildung 4: Bestandserhebung und zukiinftiges Nutzungskonzept fiir das Quartier zwischen Prym-
strale, Berliner Platz, Kroatengasse und Theresienstrale (Quelle: Stadt Wiirzburg, Fach-
abteilung Bauleitplanung)

Eigentumsverhaltnisse

Das uberplante Grundstuck befindet sich im Eigentum des Investors.

Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Die stadtebaulichen Ziele des geplanten Vorhabens sind die Nachnutzung des inzwischen
ungenutzten Schalthauses mit flexiblen Buro- und Wohnnutzungen. Stadtebaulich werden
die bestehenden Gebaudefluchten und damit Raumkanten der Prymstralle sowie durch
die vorgesehene Sanierung des ehemaligen Schalthauses die vorhandenen Proportionen
erhalten.

Die vorgesehene gemischte Nutzung schafft einen vertraglichen Ubergang zwischen den
im Stden und Westen Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebauden und den Blro-
gebduden im Osten und Norden.

Die vorhandene Vorgartenzone, die bereits im Baulinienplan aus dem Jahr 1957 festge-
setzt wurde, soll durch die Planung erhalten und aufgewertet werden. Diese ist derzeit nur
in geringem Umfang vorhanden und weist eine mangelnde Qualitat auf. Im Rahmen der
Planung wird die Vorgartenzone von bisher ca. 41 m? auf ca. 90 m? vergrofert. Die Prym-
stralle weist einen bedeutenden alleeartigen Baumbestand auf, der aufgrund seines Al-
ters sehr wertvoll ist. Eine Beeintrachtigung dieses ortsbildpragenden stadtebaulichen
Elements dieses StraRenzugs erfolgt durch die Planung nicht.
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5.2

Planungskonzept

Durch das geplante Vorhaben werden die bestehenden stadtebaulichen Strukturen nicht
verandert. Die Gebaudefluchten werden auch zukunftig erhalten. Durch die avisierte Sa-
nierung des Gebaudes verbleibt zur Prymstralie der bestehende, durchgangige Balkon
im oberen Geschossbereich. Zusatzliche Balkone entstehen als AuRenwohnbereiche le-
diglich auf der straRenabgewandten Seite im Innenhof nach Siden.

Durch die Festlegungen zur zuldssigen Gebaudehéhe werden die bestehenden Proporti-
onen nicht mafigeblich verandert. Der gewlnschte Nutzungsmix wird durch die Vorgaben
zu zulassigen Nutzungen sichergestellt.

Dem Umbau des Gebaudes liegt ein besonders nachhaltiges Konzept zu Grunde. Das
brach gefallene Gebaude des ehemaligen Schalthauses wird einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt. Ein GroRteil der Aulenfassade sowie das Erscheinungsbild des Daches werden
erhalten. In Richtung Stiden werden Gauben erganzt, um die Belichtung und die Wohn-
qualitat zu verbessern. In den unteren Geschossen (Keller-, Erd- und erstes Oberge-
schoss) werden auch im Inneren des Gebaudes grofie Teile der Wande erhalten. Es sol-
len moglichst nachhaltige Materialien verwendet werden. Fur Bodenbeldge, Putz, Estrich,
Beton sowie Fenster sind Recyclingmaterialien vorgesehen. Auf der Stidseite des Daches
sollen als Ergénzung zur Warmepumpe PV- Module angebracht werden.

Im Keller- und Erdgeschoss sind Kellerraume, Abstellmdglichkeiten flr Abfallbehaltnisse,
Fahrrader und Motorrader etc. sowie Parkplatze in Form von Zwei- und Dreifachparkern
geplant. Im 1. Obergeschoss ist eine Buroflache mit zwei Einheiten vorgesehen. In den
dariberliegenden Geschossen entstehen 23 Wohnungen unterschiedlicher Grolke (15
Einraumwohnungen, sechs Zweiraumwohnungen, eine Vierzimmerwohnung sowie eine
Flnfzimmerwohnung). Somit wird fir verschiedene Nutzergruppen ein Wohnraumange-
bot geschaffen. Alle Wohnungen sind barrierefrei zuganglich. Die Wohnungen sind mit
Sudbalkon zur Schaffung eines individuellen WohnaufRenraums geplant. Im Dachge-
schoss werden grof3ziigige Gauben erganzt, um die notwendige Belichtung fur eine gute
Wohnqualitat zu schaffen.

Das ehemalige Schalthaus ist bereits tUber die Prymstralie erschlossen, tber die auch die
geplante Tiefgarage angefahren wird. Aufgrund der beengten Zufahrtssituation in der
Prymstral3e soll Uber eine einspurige Rampe schrag in die Tiefgarage eingefahren wer-
den, um den vorhandenen Baumbestand nicht durch eine unverhaltnismaRig breite Uber-
fahrt der Baumscheiben zu beeintrachtigen. Aufgrund der Tiefgaragenzufahrt missen
zwei der entlang der Prymstrale angeordneten 6ffentlichen Stellplatze entfallen. Der ein-
spurige Parkverkehr (fur Ein- und Ausfahrt) soll Uber eine Ampel geregelt werden, um
Begegnungsverkehr auf der Rampe zu vermeiden. Eine alternative Zufahrt zur Tiefgarage
ist nicht mdglich, da der Hohenversatz durch eine bereits bestehende Tiefgarage des
Nachbargebaudes (Berliner Platz 5a-c) nicht zu Uberwinden ist.

Der vorhandene Vorgarten, der den Charakter der Prymstrale ebenso pragt wie die Al-
leebaume, weist im Bestand bislang eine geringe Qualitat auf. Im Rahmen der Planung
ist eine VergroRerung der Vorgartenzone vorgesehen, die lediglich durch die Zufahrt so-
wie die Zugange zum Gebaude unterbrochen wird. Durch eine Anpflanzung von Strau-
chern, Formhecken und Stauden wird eine Aufwertung angestrebt.
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Belange des Umweltschutzes
Immissionen (menschliche Gesundheit)

Das Plangebiet befindet sich mitten in der Altstadt von Wiirzburg, nahe des Berliner Rings
und der StraRenbahnlinien 1 und 5. Um die schalltechnische Vertraglichkeit des Vorha-
bens zu untersuchen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (siehe Anlage 1).
Bertcksichtigt wurden neben dem Verkehrslarm, der vom motorisierten Individualverkehr
und StralRenbahnverkehr am Berliner Ring sowie Haugerring ausgeht, auch die Gewer-
belarmemissionen der angrenzenden gewerblichen Nutzungen.

Die durch die Verkehrswege an der geplanten schitzenswerten Bebauung verursachten
Immissionen Uberschreiten sowohl im Tag als auch im Nachtzeitraum die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 an Teilen der Nordfassade. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden eingehalten.

Um eine schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten schitzenswerten Bebauung mit
den umliegenden Verkehrsflachen zu erreichen, werden entsprechende Festsetzungen
mit folgenden Zielen in den Bebauungsplan aufgenommen. Unter Beriicksichtigung dieser
Festsetzungen ist die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten schutzenswerten Be-
bauung mit den maRgeblichen Schallquellen gewahrleistet:

e Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fir Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbedurftige Nutzungen

¢ Ungestorte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbediirftigen Aufent-
haltsraume, als auch auf Flachen im Freien auRerhalb von Geb&uden, z.B. Terras-
sen, Balkone, etc.

e Ungestorter Schlaf in der Nacht.

Schutzbedirftige RGume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 sind z.B.:
¢ Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen, Wohnkiichen;
e Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten;
e  Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;

o  Bilrordume, Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den schutzbedirftigen Rdumen von
Wohnungen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen ist die Liftung der Rdume
Uber ein zu 6ffnendes Fenster erforderlich. Daher sind schutzbedirftige Rdume ohne ein
zu 6ffnendes Fenster unzulassig.

Fir Aufenthaltsraume von Nicht-Wohnnutzungen, wie z.B. Unterrichts-, Biro-, Sitzungs-
und Praxisrdume, kann ein ausreichender Schallschutz durch die entsprechende schall-
technische Ausbildung der AuRRenbauteile von Aufenthaltsrdumen gewahrleistet werden.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um den Einbau geeigneter Schallschutzfenster.
Die notwendige Luftung dieser Rdume kann entweder durch Fensterluftung oder durch
den Einbau einer fensterunabhangigen schallgedammten Luftung erfolgen.

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beabsichtigten Nut-
zungen entsprechen der Gebietsart ,Mischgebiet”. Daher ist durch geeignete Schall-
schutzmalRnahmen, soweit moglich, die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005
Beiblatt 1:2023-07 fir Mischgebiete von am Tag 60 dB(A) und in der Nacht 50 dB(A) si-
cherzustellen, da diese eine ungestérte Kommunikation am Tag innerhalb und auf3erhalb
der Gebdude sowie einen ungestorten Schlaf in der Nacht innerhalb der Gebaude
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6.2

6.3

gewabhrleisten. Die schutzbedulrftigen Rdume innerhalb der Gebaude sind fir Wohnungen
und vergleichbare Nutzungen sowohl am Tag als auch in der Nacht zu schiitzen. Die Auf-
enthaltsraume von Nicht-Wohnnutzungen sind im Hinblick auf den Tag schutzbedurftig.
Die Aullenwohnbereiche der Wohnungen sind lediglich am Tag schutzbedirftig.

Die Uberpriifung gemaR TA Larm ergibt fir die von den umliegenden maRgeblichen Ge-
werbeflachen an der geplanten schitzenswerten Bebauung verursachten Immissionen
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.

Von der geplanten Nutzung gehen keine relevanten Immissionen aus.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das ehemalige Umspannwerk mit vier Etagen, einem Keller sowie einem Dachboden
steht aktuell leer. Das Gebaude weist an einigen Stellen Einflugmdglichkeiten sowie Ver-
steckmdoglichkeiten auf und ist daher fir gebaudenutzende Fledermausarten und gebau-
debritende Vogelarten als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte geeignet. Die Strallenbdume
entlang der Prymstrale weisen einige Dauernester von Vogeln auf.

In der vorliegenden saP (siehe Anlage 2) sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie),
die durch das Vorhaben erfullt werden kénnen, ermittelt und dargestellit.

Fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europaische Vogelarten gem. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie sind MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der konti-
nuierlichen dkologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahmen als Ersatzmalinahmen) zu er-
greifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern. Fur Fledermause und gebau-
debritende Vogelarten (Mauersegler) werden Ausgleichsmaflinahmen am Gebaude fest-
gesetzt. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgte unter Berlcksichtigung dieser
Vorkehrungen. Demnach sind keine Arten betroffen, fir die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt sind.

Anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu einer
geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten flih-
ren wirden, sind aus Sicht des Vorhabenstragers nicht vorhanden.

Die uberplanten Flachen sind bereits zu nahezu 100 % versiegelt. Entlang der bestehen-
den Gebaudeflucht ist vereinzelt eine bislang weder 6kologisch noch asthetisch beson-
ders hochwertige Vorgartenzone vorhanden. Durch die Planung ist die VergrofRerung und
Aufwertung dieser Vorgartenzone sowie eine Entsiegelung und Begriinung im Innenhof-
bereich vorgesehen. Somit kommt es zu einer Erhéhung des Begriinungsanteils innerhalb
des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich wird von keinen Schutzgebieten Uberlagert, die die Schutzgulter
Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt betreffen.

Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung)

Beschreibung der Bestandssituation — Klima

Das Plangebiet (blau markiert) weist gemaf Klimafunktionskartierung Eigenschaften der
Klimatope ,Moderate Uberwarmung® (gelb) sowie Flachen mit ,Uberwadrmungspotential®
(hellgelb) auf.
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e Das Klimatop ,Moderate Uberwadrmung*“ wird charakterisiert durch verdichtete Gebiete
mit groBen Baumassen. Die Freiraume sind meist vegetationsfrei und besitzen eine
eingeschrankte Bellftung. Das Uberwarmungsrisiko ist erhoht.

e Das Klimatop ,Uberwdrmungspotential“ wird charakterisiert durch baulich gepragte
Gebiete mit hohem Vegetationsanteil oder Offenheit sowie einem moderaten nachtli-
chen Abkuhlungspotential. Die Beluftung kann durch Bebauung eingeschrankt sein.

Nordlich und dstlich des Plangebiets verlauft der vegetationsgepragte Ringpark, welcher
in den Kerngebieten als ,Frischluftentstehungsgebiet® und in den Randbereichen von
,Misch- und Ubergangsklimaten gepragt* ist. Die Parkanlage besitzt aufgrund ihrer GréRe
ein lokal begrenztes klimatisches Ausgleichspotential und gilt als Puffergebiet mit hoher
klimaodkologischer Wertigkeit.

 /

Altstadt

Kalthul- und Frischiufiantstehungsgobiod Misch- und Uborgangsklimate Kodarale Uboralieming Stacinilgrenaon
B Frischiultantstohungsgobial Ubarwiirmungspolantial N Starke Uberwiirmung B Gewldsser

Abbildung 5: Lage des Untersuchungsgebietes in den Klimatopen ,Uberwarmungspotential“ und ,Mode-
rate Uberwarmung* (Quelle: Stadt Wiirzburg: Klimafunktionskartierung - Kartenausschnitt)

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Uberplant wird eine bereits nahezu vollstandig versiegelte Flache. Die geplante Begrii-
nung der erweiterten Vorgartenflache und die Innenhofbegriinung kénnen einer Erwar-
mung geringfiigig entgegenwirken. Aufgrund der geringen FlachengréfRe des Plangebiets
sind keine Effekte auf die klimatischen Verhaltnisse in der Innenstadt zu erwarten.

Das Gebaude soll im Betrieb CO?-neutral als Niedrigenergiehaus in Betrieb gehen. Das

Gebaude wird besonders nachhaltig geplant und soll sich optimal an die sich verandern-
den klimatischen Verhaltnisse anpassen.
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6.4

6.5
6.5.1

Luft / Durchliftung

Kaltiuftardssehung mit hohar
. Mimatscher Bedeutung fr den
Siediungsraum
_ [Kalthufientssehung mit mitderer

B Himatscher Badeutang i den
© Siedlungsraum

Kaltuftentsiehung mit geninger
Kimatscher Bedeutung flr den
Seediungsraum

Wald und gehlzdominierie
Flbcrun

Topographisch bedingle
Abfussnegime des sach Kir eing
Grinvemetzung ankesten

[ Tepegraphische (Oberfidchen)
L Einzugspebieta

Tal- | Ubarsirdmungstage

- N

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Karte ,Klimatische Bedeutung von Kaltluftentstehungsgebieten/-abflis-
sen fur den Siedlungsraum der Stadt Wirzburg. (Quelle: Stadt Wiirzburg, 2022)

Das Plangebiet (blau umrandet) liegt innerhalb der Tal- / Uberstrémungslage. Diese be-
schreibt den talgelegenen Siedlungsraum, der mit Kaltluft Gberstrémt wird und in dem
keine dezidierten Kaltluftabflisse mehr zu identifizieren sind.

Gemal der Klimafunktionskarte befindet sich das Plangebiet in Randlage der Luftleitbahn
mit hoher Bedeutung.

Nachdem die gegenstandliche Planung vorrangig die Sanierung des Gebaudebestands
beabsichtigt und die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen planungsrecht-
lichen Festsetzungen den stadtebaulichen Rahmen nach dem Mal} der baulichen Nutzung
in der Kubatur des Bestandsgebdudes mit ergdnzenden Dachaufbauten ermdglichen,
bleibt die Kubatur nahezu unverandert. Eine Beeintrachtigung der Luftleitbahn ist nicht zu
erwarten. Auch die Situation fur die Nachbarbebauung wird sich nicht nachteilig veran-
dern.

Wasser
Wasserschutzgebiet

Das ehemalige Schalthaus liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (im Sinne der Richtli-
nien fur Trinkwasserschutzgebiete des Deutschen Vereins von Gas- und Wasserfachman-
nern - DVGW) des Wasserschutzgebietes ,Bahnhofsquellen®.

Gemal der Verordnung der Stadt Wiirzburg Uber das in der Stadt Wirzburg gelegene
Wasserschutzgebiet ,Bahnhofsquellen* fir die offentliche Wasserversorgung der Stadt
Wirzburg sind alle Gebdude innerhalb der Schutzzone an die 6ffentliche Kanalisation an-
zuschlieBen, um eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlief3en. Der Anschluss an
die Kanalisation der Stadt Wirzburg ist vorgesehen. Eine Gefahrdung des Grundwassers
besteht daher nicht. Die nach § 3 Abs. 2 bis 4 dieser Verordnung aufgefiihrten Verbote
werden im Rahmen der Planung berticksichtigt. Es sind keine der aufgeflinrten Nutzungen
geplant.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf Beachtung der Schutzgebietsverordnung fur das

Wasserschutzgebiet "Bahnhofsquellen" der Stadt Wirzburg in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung enthalten.
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6.5.2

Auerdem sind die ,Auflagen und Hinweise zum Grundwasserschutz bei Bautatigkeiten
innerhalb der weiteren Schutzzone eines Wasserschutzgebietes® der Trinkwasserversor-
gung Wirzburg GmbH sowie die "Auflagen und Hinweise fir den Bau von nicht 6ffentli-
chen Abwasseranlagen flir Gebaude und Grundstiicke innerhalb der weiteren Schutzzone
eines Wasserschutzgebietes" einzuhalten, um vor allem wahrend der BaumaRnahme Ge-
fahrdungen zu vermeiden.

Eine Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes durch das geplante Bauvorhaben ist
nicht zu beflrchten.

Uberschwemmungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes der Pleichach. Im Uberschwemmungsgebiet gelten die im Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), im Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und in der Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anla-
genverordnung - VAwS) in der jeweiligen aktuellen Fassung festgelegten Verbote, Ge-
nehmigungsvorbehalte und Anforderungen. Die ,Verordnung der Stadt Wirzburg Uber
das Uberschwemmungsgebiet an der Pleichach auf dem Gemeindegebiet Wiirzburg von
Flusskilometer 0,00 bis Flusskilometer 8,96 ist zu beachten.

Bei allen baulichen MaRnahmen ist zum vorsorglichen Hochwasserschutz ein HQ 100 von
179,27 m U NHN + 0,5 m Freibord, also von 179,77 m G NHN zu berucksichtigen.

Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) regelt in
§ 78 Abs. 3 WHG, welche Vorgaben in Bezug auf die Aufstellung oder Anderung von
Bauleitplanen im planungsrechtlichen Innenbereich bei der Betroffenheit von festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten zu beachten sind. Dabei sind nachteilige Auswirkungen
auf Ober- und Unterlieger sowie die Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasser-
schutzes zu vermeiden. AuRerdem sind Bauvorhaben im Uberschwemmungsbereich
hochwasserangepasst zu errichten.

Das gegenstandliche Vorhaben verletzt die Vorgaben des WHG nicht, als dass das Ge-
baudevolumen, das durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen errichtet
werden kann, im flr das Gewasser relevanten Bereich gegenliber dem vorhandenen Ge-
baudebestand nicht vergrofRert wird. Mogliche dem dauerhaften Aufenthalt dienende
Raume und damit auch Aufienwohnbereiche in Form von auskragenden Bauteilen (Bal-
kone) sind erst 50 cm oberhalb des Bemessungshochwassers zulassig. Die von einem
Hochwasserereignis betroffenen Flachen sind zudem flutbar auszufuhren und Anlagen
bzw. die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sind unzulassig. Damit wird den An-
forderungen des § 78 Abs. 3 WHG vollstandig Rechnung getragen, als dass sich das
zuklnftig mogliche Bauvolumen gegentber der bestehenden baulichen Anlage nicht ver-
grélert und sich deshalb keine negativen Auswirkungen auf den bestehenden Hochwas-
serschutz sowie Ober- und Unterlieger des Gewassers Pleichach ergeben. Der Bebau-
ungsplan trifft auRerdem zusatzliche Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bau-
weise.

Nachteilige Auswirkungen im Vergleich zur Bestandssituation sind deshalb nicht zu er-
warten.
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6.5.3

6.5.4

6.6

6.7

Grundwasser

Zum vorliegenden Grundwasserstand liegen keine Informationen vor.

Aufgrund der avisierten Nachnutzung des Gebaudebestands sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Das Vorliegen von Altlasten kann aufgrund der ehemaligen Nutzung als Versorgungsfla-
che nicht ausgeschlossen werden. Wahrend der Bauarbeiten ist der Eintrag von Schad-
stoffen in den Boden durch geeignete MalRnahmen gemanR dem aktuellen Stand der Tech-
nik zu verhindern.

Niederschlagswasser

Die Uberplanten Flachen sind bereits nahezu vollstandig versiegelt. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird bisher nahezu vollstandig Uber die 6ffentliche Kanalisation abge-
leitet. Lediglich innerhalb der Vorgartenzone kann derzeit ein kleiner Teil des Nieder-
schlagswassers versickern.

Durch die Planung wird der Anteil der versiegelten Flache anteilig reduziert. Innerhalb der
vergroerten Vorgartenzone und durch die neu entstehende Innenhofbegrinung kann zu-
kiinftig mehr Niederschlagswasser versickern.

Boden / Flache

Das Uberplante Grundstlick ist nur unwesentlich groRer als das bestehende Gebaude und
bereits nahezu vollstandig befestigt. Auch nach Umbau des Gebaudes wird der Groliteil
des Grundstticks versiegelt bleiben. Im Stiden des Gebaudes gehért die bestehende Feu-
erwehrzufahrt zum Grundstiick, und im Norden ist nur die erhaltenswerte schmale Vor-
gartenzone vorhanden. Teile des Vorgartenbereiches sind bereits durch Glasbausteine,
durch die das Kellergeschoss belichtet wird, versiegelt. Es ist vorgesehen, den Vorgarten
zu vergroRern und aufzuwerten und nur im Bereich der Zugange sowie der Zufahrt zu
unterbrechen. Im Innenhof wird eine Flache von ca. 70 m? entsiegelt und begrint.

Das Vorliegen von belasteten Materialen innerhalb der Gebaudesubstand ist aufgrund der
ehemaligen Nutzung des Gebaudes nicht auszuschlieRen.

Das Planungsgebiet liegt im Umgriff des Hauptbahnhofs Wirzburg, einem historisch stark
durch Kriegseinwirkungen beanspruchten Bereich. Nach aktuellem Kenntnisstand liegt fur
den Planungsbereich keine Kampfmittelfreiheit vor. Daher ist mit einer potenziellen
Kampfmittelbelastung zu rechnen. Im Vorfeld sind entsprechende Gutachten erstellen zu
lassen, um Unfélle und Gefahrdungen zu vermeiden.

Denkmalschutz / Kultur- und Sachgiiter

Das ehemalige Schalthaus ist nicht denkmalgeschutzt. Allerdings liegt der Planungsbe-
reich innerhalb des denkmalgeschiitzten Ensembles ,Altstadt Wirzburg® (E-6-63-000-1).

Trotz des Umbaus und der Erganzung des Daches mit Dachgauben des ehemaligen
Schalthauses werden keine Beeintrachtigungen auf das Ensemble erwartet.

Der westliche Planbereich wird von den Bodendenkmalern ,Archdologische Befunde im
Bereich der spatmittelalterlichen bis frihneuzeitlichen &stlichen Stadterweiterung "Renn-
weger Vorstadt" und Vorstadt "Neues Dorf" in Wirzburg“ (D-6-6225-0279), ,Archaologi-
sche Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen rechtsmainischen Bastionarsbefestigung
in Wirzburg (D-6-6225-0384) sowie ,Untertagige Teile der spatmittelalterlichen bis
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7.2

frihneuzeitlichen Stadtbefestigungen der Rennweger Vorstadt in Wirzburg® (D-6-6225-
0286) uberlagert.

Aufgrund der Lage im denkmalgeschitzten Altstadtensemble und im Bereich moglicher
Bodendenkmaler sind sowohl Bodeneingriff als auch dulerliche Verdnderungen am Ge-
baude erlaubnispflichtig.

Zu Baudenkmalern bestehen keine direkten Sichtbeziehungen. Beeintrachtigung sind
deshalb auszuschlieRen.

Planungsbezogene Gutachten
Immissionsschutz
Schall

Zur Ermittlung der Schallimmissionen von aulerhalb sowie innerhalb des Geltungsbe-
reichs wurde folgendes Fachgutachten erstellt: Schalltechnisches Gutachten der Auktor
Ingenieur GmbH, 16.04.2024 (siehe Anlage 1 und Kapitel 6.1).

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die europarechtlich ge-
schitzten Arten wurden im Rahmen des folgenden Fachgutachtens untersucht: Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) ,Umbau Umspannwerk Prymstrale“, Kaminsky Na-
turschutzplanung GmbH, 07.02.2024 / 15.05.2024 (siehe Anlage 2 sowie Kapitel 6.2).

Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs mit den stadtischen Dienststellen

Um die von Seiten der Stadt Wurzburg zu vertretenden o6ffentlichen Belange in den Be-
bauungsplan einzuarbeiten, wurden vom 22. April 2024 bis zum 10. Mai 2024 die stadti-
schen Fachdienststellen in die Erarbeitung des Planentwurfs eingebunden. Dieser inner-
gemeindlichen Abstimmung lag der Planentwurf vom 16. April 2024 mit Begrindung, Um-
weltbericht und Gutachten (spezielle artenschutzrechtliche Prifung und schalltechnisches
Gutachten) zu Grunde.

Folgende Dienststellen bekundeten Einverstandnis mit der Planung:

o Gewasserschutzbeauftragter (Entwasserungsbetrieb)
o Fachabteilung Kinder-, Jugend- und Familienarbeit

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:

. Fachbereich Tiefbau und Verkehrswesen

In der Planung sei auf mogliche Sichteinschrankung an der Ausfahrt der Tiefgarage
am Offentlichen Strallenraum Uber die schrag ansteigende Rampe zu achten.

= Imangemerkten kritischen Ausfahrtsbereich wurde ein Sichtdreieck in die Pla-
nung (Projektplanung, Freiflachengestaltung und im Bebauungsplanentwurf)
aufgenommen, um der Verkehrssicherheit der Fuldganger Rechnung zu tra-
gen. Im Bebauungsplan wurde ein Sichtdreieck als zeichnerische Hinweis so-
wie eine Pflanzbindung in der Vorgartenzone als textliche Festsetzung zur
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Freihaltung der Sicht im Einmindungsbereich geplanten Zufahrt in den 6ffent-
lichen Strallenraum ergénzt.

o Entwasserungsbetrieb — E IV (Kaufm. Verwaltung)

Hinweis auf erforderliche Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung zur Be-
messung des Kanalherstellungsbeitrages.

=  Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaR den stadtebaulichen Zielen im
Bebauungsplan bedarfsgerecht festgesetzt.

o Fachabteilung Bauaufsicht

Hinweise und Anmerkungen zur vorliegenden Gebaudeklasse, dem Baugenehmi-
gungsverfahren und dem Brandschutz, ungunstiger Grenzfiihrung durch Grund-
stiicksteilung, Ubereckanbindung von Nachbargebduden, erforderlichen Grund-
dienstbarkeiten fir den zweiten Rettungsweg, Festsetzungsformulierung hinsicht-
lich der Abstandsflachen, Anordnung von PV-Modulen auf Dachgauben und dem
Denkmalschutz, sowie dem Stellplatznachweis und noch einzuholenden Stellung-
nahmen.

=  Die Feuerwehr wurde hinsichtlich des Brandschutzes bereits in das Verfahren
eingebunden und die Anleiterbarkeit des Objektes sogar vor Ort geprift. Die
Anregungen zu den Festsetzungsformulierungen wurden Uberprift und soweit
mdglich und notwendig eingearbeitet. Aufgrund der Nachnutzung des bauli-
chen Bestands kénnen die anfallenden Abstandsflachen nicht Gberall gemaf
den Vorgaben der BayBO eingehalten werden. Im Bebauungsplan werden
von der BayBO abweichende Regelungen getroffen. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt. Die Festsetzungen zu PV-Modulen wur-
de mit der Fachabteilung Projektentwicklung und Stadtgestaltung sowie der
Stabstelle Klima und Nachhaltigkeit abgestimmt. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege wird im Rahmen der Veroffentlichung des Bebauungsplan-
entwurfs im Internet beteiligt. Hinsichtlich der Stellplatze wird aufgrund der
zentralen Lage und der guten OPNV-Anbindung eine Abweichung von der
stadtischen Stellplatzsatzung (Reduzierung) gewahrt. Der Nachweis erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Hinweise und Anregungen zur Gebaudeklasse, zum Genehmigungsver-
fahren, zum baulichen Brandschutz und -nachweis, zur Grenzfihrung durch
Grundstucksteilung, zur Ubereckanbindung von Nachbargeb&uden und zu er-
forderlichen Grunddienstbarkeiten fiir einen zweiten Rettungsweg wurden
dem Vorhabentrager mitgeteilt. Diese sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berticksichtigen.

o Die Stadtreiniger
Hinweise zu gesetzlichen und arbeitstechnischen Vorgaben zur Abfallbeseitigung.
=  Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nicht Gegenstand

des Bauleitplanverfahrens und werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens behandelt.
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9
9.1
9.1.1

o Fachbereich Baurecht — Planvollzug

Hinweise und Anregungen zur naheren Definition der Art der baulichen Nutzung in
Bezug auf die Zulassigkeit von Ferienwohnungen sowie zur GRZ-Ermittlung.

=  Die GRZ-Ermittlung hat in das Verfahren Eingang gefunden. Die textlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden in Bezug auf Ferienwoh-
nungen erganzt.

. Fachbereich Umwelt- und Klimaschutz — Technischer Umweltschutz
Hinweis zu einer redaktionellen Anderung in der Begriindung.

=  Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und eingearbeitet.

Begrundung der Festsetzungen
Textliche und zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mit dem gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine brach gefallene
Flache der Versorgungsinfrastruktur (ehemaliges Schalthaus der Stadtwerke) im Sinne
der Innenentwicklung einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Aufgrund der stadtebauli-
chen Lage und Einbettung in ein gemischt genutztes Quartier sowie ein benachbartes
Besonderes Wohngebiet, das neben der Erhaltung und Entwicklung von Wohnnutzung
auch der Férderung von das Wohnen nicht stérenden gewerblichen Nutzungen dient, wird
zukunftig fur die bislang festgesetzte Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elekt-
rizitat“ ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielen werden im Geltungsbereich gemaf
§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die im Mischgebiet allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnun-
gen, Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten (in den gewerblich gepragten Bereichen eines Mischgebiets) und
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten (Be-
zug auf das gesamte Mischgebiet) ausgeschlossen. Der Ausschluss der Einzelhandels-
nutzung sowie von Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke begrindet sich
neben einer Storwirkung, z.B. des benachbarten Besonderen Wohngebiets durch die
hohe Frequentierung von externen Nutzern, auch in der geringen Flachengréle der Lie-
genschaft, als dass die genannten Nutzungen nicht realisierbar sind. In dem Mischgebiet
soll neben gewerblichen, sozialen, kulturellen oder auch kirchlichen Nutzungen insbeson-
dere eine allgemeine Wohnnutzung zur Wohnraumvorsorge in der Stadt Wirzburg gefér-
dert werden. Aus diesem Grunde werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Ferienwohnungen ausgeschlossen. Des Weiteren geht von diesen durch die kurzzeitige
Nutzung und hohe Frequentierung eines standig wechselnden Nutzerkreises ebenso eine
Stoérwirkung auf die vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen aus.

Die Gebietsausweisung begriindet sich in der beabsichtigten Realisierung eines Wohn-
und Geschéaftshauses mit Wohnnutzungen sowie erganzender gewerblicher Einrichtun-
gen im Geltungsbereich. Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren Fremdkdrper in dem
vorliegenden stadtebaulichen Umfeld, das von einer Uberwiegend geschlossenen, inner-
stadtischen Blockrandbebauung gepragt ist. Ebenso befindet sich die Liegenschaft nicht
entlang eines Uberdrtlichen Verkehrswegs, an dem eine Tankstelle als Teil der Verkehrs-
infrastruktur stadtebaulich sinnvoll ware.
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9.1.2

Im Geltungsbereich sind gemani § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich
der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet. Damit wird sichergestellt, dass
Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, unzuldssig sind. Gemal § 12 Abs. 3a Satz 2
BauGB kdénnen diese jedoch durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder durch Ab-
schluss eines neuen Durchflhrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierflr einer
Anderung des Bebauungsplans bedarf. Die zukinftigen Nutzungen diirfen den Regelun-
gen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Demnach bietet die Festsetzung im Falle
einer Nutzungsanderung einen grofReren Entwicklungsspielraum.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 festgesetzt. Der Orien-
tierungswert fiir Mischgebiete gem. § 17 BauNVO wird damit Uberschritten. Diese Uber-
schreitung begriindet sich jedoch aus der bereits vorhandenen Grundflache des beste-
henden Gebaudes, das saniert und einer Nachnutzung zugefiihrt werden soll. Des Wei-
teren sind in die Grundflachenzahl mit der Hauptanlage verbundene Bauteile, wie z.B.
Balkone und Loggien, einzubeziehen. Nachdem im Gebaudebestand zur Prymstralle ein
Balkon von 1,0 m Tiefe Uber gut Dreiviertel der Gebaudebreite vorhanden ist und auf der
strallenabgewandten Gebaudeseite zum Innenhof Aulenwohnbereiche zugunsten der
Wohnnutzung mit einer Tiefe von max. 1,50 m Uber knapp 80% der Gebaudebreite er-
moglicht werden sollen, ergibt sich eine Grundflachenzahl von 0,75, die aufgrund der in-
nerstadtischen Lage und der Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen Flache stad-
tebaulich angemessen ist.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird gem. Satz 3 eine Uberschreitung der
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO definierten Anlagen bis 0,92 im gegenstandlichen Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Uberschreitung der Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 Nr.
2 BauNVO resultiert vorrangig aus der fast vollstandigen Versiegelung dieses innerstad-
tischen Grundstlicks. Dennoch werden zukiinftig Teile des Grundstlicks zugunsten der
Erweiterung der Vorgartenzone und der Schaffung zusatzlicher Grinbereiche im Innenhof
entsiegelt, so dass sich die Situation gegeniber dem Bestand etwas verbessern wird. Des
Weiteren befinden sich im Innenhof unter Teilen des Vorhabengrundstiicks eine Tiefga-
rage der Nachbarbebauung sowie an der Oberflache Feuerwehrzufahrts- und Feuerweh-
raufstellflachen, so dass diese Bereiche nicht entsiegelt werden konnen. Nachdem auch
unterbaute Flachen (z.B. mit einer Tiefgarage) sowie Uberstéande durch Balkone und
Dachuberstande rechnerisch in die GRZ einflielen, diese Bereiche dennoch begrint sein
kodnnen, ergibt sich eine tatsachlich versiegelte, nicht begrinte Flache in Bezug auf das
Grundstuck von 84%.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir das Vorhabengrundstiick wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,9 festgesetzt.
Damit wird der Orientierungswert flir Mischgebiete von 1,2 gem. § 17 BauNVO deutlich
Uberschritten. Dies ist jedoch der stadtebaulichen Lage in der Innenstadt in einer kompak-
ten, Uberwiegend geschlossenen Blockrandbebauung geschuldet. Die Geschossflachen-
zahlen innerhalb des Baublocks Prymstralte, Berliner Platz, Kroatengasse und Theresi-
enstralle variieren zwischen 2,3 und 5,3 und sind damit im direkten stadtebaulichen Um-
feld, bedingt durch eine verdichtete, auf dem griinderzeitlichen Vorbild basierenden Block-
randbebauung auf relativ kleinen Grundstlicken, ebenso deutlich erhdht. Das gegenstand-
liche Vorhaben fligt sich mit der deutlich erhéhten GFZ damit adaquat in die Nachbarbe-
bauung ein.
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9.1.3

9.14

Nachdem die Gebaudekubatur mehr oder minder bestehen bleibt, in die ehemalige Halle
des Schalthauses der Nutzung angemessene Geschossdecken eingezogen und im Dach-
geschoss durch Gauben Belichtungsflachen zur Ermoéglichung einer Nutzung geschaffen
werden, entstehen im Innern gegenuber der vorherigen Nutzung zusatzliche Nutzflachen,
die auf die stadtebauliche Wirkung jedoch keinen Einfluss austben.

Durch die Wiedernutzbarmachung des gegenstandlichen Planungsbereichs werden ohne
zusatzliche Flachenversiegelung neue Nutzflachen in innerstadtischer Lage gemaf der
Planungspramisse ,Innen- vor Au3enentwicklung“ geschaffen.

Zur Gewabhrleistung einer Gleichbehandlung mit den benachbarten Grundsttcken, fur die
teilweise die Vorgaben der Baunutzungsverordnung vor 1990 anzuwenden sind, sind
auch im gegenstandlichen Planbereich die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen zuzlglich ihrer Treppenraume und Umfassungswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehohe, Traufhohe

Entsprechend der beabsichtigten Fortfiihrung der bestehenden Hoéhensituation und Dach-
gestaltung im benachbarten stadtebaulichen Umfeld sind sechs Vollgeschosse zulassig.
Orientiert an der Nachbarbebauung wird eine Traufhéhe von mind. 193,90 m bis max.
195,80 m Uber Normalhéhennull (m . NHN) sowie eine Firsthéhe von mind. 198,40 m (.
NHN bis max. 201,20 m . NHN zugelassen. Das oberste Vollgeschoss ist bei der festge-
setzten, geneigt auszufihrenden Dachform aufgrund der festgesetzten Traufhohe als
Dachgeschoss auszubilden.

Als Traufhéhe wird der konstruktive Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut be-
stimmt, der sich jedoch von der stadtebaulich wirksamen, sichtbaren Trauflinie in Form
der Dachkante mit Regenwasserfiihrung etwas unterscheidet.

Bauweise

Als Bauweise wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand
und soll entsprechend erhalten werden, da die geschlossenen Blockrandstrukturen ty-
pisch flr das Quartier sind, in dem sich der Geltungsbereich befindet.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die zeichnerisch festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen definiert.

Mit der Festsetzung der Baulinie zur Stral3enseite und der Baugrenze zum Innenhof soll
der Erhalt der Blockrandbebauung gesichert werden. Der Erhalt der bestehenden Block-
randstrukturen wurde bereits mit dem Baulinien-Auflageplan aus dem Jahr 1957 gesi-
chert. An diesem stadtebaulichen Ziel wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan weiter-
hin festgehalten.

Aufgrund der engen Baukorperfestsetzung ist eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenze auf den stralRenabgewandten Seiten zugunsten von Au3enwohnbereichen fir Bal-
kone erforderlich. Zur Gewahrleistung ausreichender Abstdnde zur Nachbarbebauung
wird das MaR der Uberschreitung der Baugrenze auf 1,50 m beschréankt.

Nachdem bei gegenstandlichem Vorhaben beabsichtigt ist, den Gebaudebestand nach-
zunutzen und die duRBere Kubatur mit Ausnahme der Erganzung der Gauben beizubehal-
ten, wird aufgrund der vorhandenen Konstruktion des Daches ein Dachliberstand bis max.
0,80 m zugelassen. Dieser ist auch in der ndheren Umgebung bei Gebauden aus ahnli-
cher Bauzeit wie das ehemalige Schalthaus typisch.
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9.1.5

9.1.6

9.1.7

9.1.8

Aus stadtebaulichen Griinden wird in der Prymstral3e, parallel zur 6ffentlichen Stralen-
verkehrsflache, eine Baulinie festgesetzt, die eine Fortfihrung der vorhandenen Baufluch-
ten und Raumkanten gewahrleisten.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze, Tiefgaragen

Zur Sicherstellung eines geordneten und hochwertigen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des auf dem ohnehin sehr kleinen innerstadtischen Grundstiick sind Nebenanlagen, Stell-
platze und Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten.

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr

Zur Sicherstellung des Feuerwehrumfahrt fir die im Innenhof liegende Bebauung wird ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserscha-
den

Das ehemalige Schalthaus liegt innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Pleichach und ist damit von 100-jahrigen Hochwasserereignissen betroffen. Aufgrund
dessen sind das Erdgeschoss sowie die darunterliegenden Geschosse flutbar auszufiih-
ren. Zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden und zum Schutz der Be-
wohner und Nutzer ist die Oberkante des RohfuRbodens von Radumen, die dem dauerhaf-
ten Aufenthalt dienen, lGber dem Wasserspiegel mindestens auf einer Hohenlage von
179,77 m . NHN (HQ100 179,27 m G NN + 0,5 m Freibord) zu errichten. Unterhalb dieser
Hohenlage sind zum Schutz von Leib und Leben sowie Sachgitern keine Rdume zulassig,
die dem dauerhaften Aufenthalt dienen. Aullerdem sind wassergefahrdende Stoffe oder
die Lagerung von Gefahrenstoffen unzulassig oder hochwasserfrei anzuordnen. Auch not-
wendige Gebdudetechnik muss hochwasserfrei, mindestens in einer Hohenlage von
179,77 m 1. NHN, angeordnet werden.

Das Hochwasserrisikogebiet HQexrem €rstreckt sich bis in den Innenhof.

Durch den Erhalt der Gebdudefluchten wird an der Bestandssituation und damit an der
Uberbaubaren Grundsticksflache nichts verandert. Damit wird der Retentionsraum der
Pleichach auch zukuinftig nicht verandert. Uber die Baugrenze ragende Bauteile (Auskra-
gungen durch Balkone) sind erst auf den nutzbaren Ebenen Uber der festgesetzten H6-
henlage zur Vermeidung von Hochwasserschaden errichtbar, weshalb hierdurch ebenso
keine nachteilige Beeinflussung des Retentionsbereichs entsteht.

Im Rahmen der Hochbauplanung ist ein entsprechendes Fluchtkonzept zu erarbeiten. Ge-
fahrdungen fiir die Bewohner und Nutzer des Gebaudes kdnnen so minimiert werden. Der
Blockinnenbereich liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
Pleichach. Im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses konnen die Bewohner
und Nutzer des Gebaudes hierhin fliichten und entsprechend gerettet werden.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
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, einschlielich 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
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soll, der allerdings bei Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Griinde der Abwagung der
Gemeinde unterliegt.

Nachdem das gegenstandliche Plangebiet im Siedlungsgeflige der Innenstadt durch be-
stehende Verkehrswege vorbelastet ist, kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete, von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht an den strallenzugewand-
ten Gebaudeseiten teilweise nicht eingehalten werden. Daher werden bei der Bewertung
der Larmimmissionen im Plangebiet im Rahmen des Abwagungsspielraums auch die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) flr Mischgebiete
herangezogen. Diese betragen 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht. Fir die Stadt
Wirzburg ist ein angemessener Schallschutz der Bewohner unabhangig von der Gebiets-
art ein wichtiges Anliegen. Daher sieht die Stadt Wirzburg dann gesunde Wohnverhalt-
nisse gegeben, wenn zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 flir gemischt ge-
nutzte Gebiete eingehalten oder geeignete SchallschutzmaRnahmen bei Uberschreitung
dieser Werte vorgesehen werden. Folgende Schutzziele sind bei der Entwicklung des
Plangebietes zu berlcksichtigen:

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

e Ungestorte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbediirftigen Aufent-
haltsraume, als auch auf Flachen im Freien auRerhalb von Geb&uden, z.B. Terras-
sen, Balkone, etc.

e Ungestdrter Schlaf in der Nacht.

Nachdem sich das gegenstandliche Plangebiet eingebettet in ein gemischt genutztes
Quartier und in direkter Nachbarschaft zu Besonderen Wohngebietsflachen, in denen ne-
ben dem Erhalt und der Entwicklung von Wohnnutzung auch die Férderung das Wohnen
nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe im Vordergrund steht, befindet und die be-
reits in Anspruch genommenen Flache (ehemals Schalthaus der Stadtwerke) einer Nach-
nutzung zugefuhrt werden soll, bestehen gewichtige stadtebauliche Grinde, an dieser
Stelle zukunftig eine Wohnnutzung mit erganzenden gewerblichen Einrichtungen zu er-
moglichen.

Die Stadt Wurzburg verfolgt konsequent die stddtebauliche Pramisse Innen- vor Aul3en-
entwicklung 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-
eintragen vorbelastete Plangebiet ein Schallschutzgutachten erarbeitet und Schallschutz-
maflnahmen abgeleitet. Dabei ist am Tag eine ungestérte Kommunikation und in der
Nacht ein ungestorter Schlaf durch geeignete Planungen sicherzustellen. Fir den Ver-
kehrslarm ist es bei Vorliegen stadtebaulicher Griinde und Ausschépfung von aktiven und
passiven SchallschutzmalRnahmen zuldssig, auch durch den Einbau von zu 6ffnenden
Schallschutzfenstern und fensterunabhangigen, schallgedammten Luftern eine unge-
storte Kommunikation bzw. Schlaf zu gewahrleisten.

Aktive Schallschutzmalnahmen in Form von Schallschutzwanden / -wallen sind aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten inmitten eines urban gepragten Siedlungsgefliges stadte-
baulich nicht moglich. Passive MaRnahmen (Schalldammung der Au3enbauteile, Einbau
schallgedammter Luftungsanlagen in Raumen mit Schlaffunktion sowie ein Schutz der
AuRenwohnbereich durch Verglasung) sind vorgesehen.
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Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Schallschutzkonzept wird mit der Festset-
zung der SchallschutzmalRnahmen SM 1 bis SM 3 (Textliche Festsetzungen Nr. 4.7.1 bis
Nr. 4.7.3) planungsrechtlich gesichert (siehe Kapitel Nr. 6.1).

1.

Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen (Schallschutzmald-

nahme SM 1)

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 flr Mischgebiete sind bei der Errichtung
von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen die AuRenbauteile auf Basis
des maligeblichen Auflenlarmpegels gemal DIN 4109 auszubilden. Alle AuRenbau-
teile sind so zu dimensionieren, dass in den Rdumen keine unzumutbaren Gerausch-
pegel entstehen. Bei diesen baulichen SchallschutzmaRnahmen handelt es sich um
eine entsprechende Luftschallddmmung der Aulienbauteile der Aufenthaltsraume,
insbesondere der Fenster, Wande, Dacher, uvm. Fir die am Tag genutzten Raume,
wie z.B. Wohnzimmer, Esszimmer und Wohnkliche ist eine kurzzeitige StoRliftung
bei gedffnetem Fenster auch an den Fassaden zumutbar, an denen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 berschritten werden.

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

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

Zur Gewahrleistung des Schutzziels eines ungestorten Schlafs in der Nacht wird als
SchallschutzmalRnahme festgesetzt, flr alle iberwiegend zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen in Wohnungen oder vergleichbar schutzbedirftigen Raumen eine
fensterunabhangige, schallgedammte Liiftung ab Uberschreiten des nachtlichen Ori-
entierungswerts fir Mischgebiete von 50 dB(A) zu realisieren. Hierdurch wird den
kiinftigen Bewohnern ein ungestérter Schlaf bei geschlossenem Fenster mit ausrei-
chender Beluftung ermdglicht. Dabei wird grundsatzlich der Orientierungswert fur
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 StoRliftung Uber das
Offnen der Fenster erfolgen.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kiinftigen Bebauung im
Plangebiet berticksichtigen 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, schallgedammten Liftung ab-
gesehen werden.

Schutz der AuRenwohnbereiche von Wohnungen (SchallschutzmalRnahme SM 3)

Fur eine qualitatsvolle Nutzbarkeit der Aulienwohnbereiche von schutzwirdigen Nut-
zungen (z.B. Loggien in Wohnungen), ist ein angemessener Schallschutz am Tag
erforderlich. In der Nacht sind die AuRenwohnbereiche nicht schutzbedirftig.

Hinsichtlich der zumutbaren Gerduschbelastung 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 Schoénefeld. In dieser Entschei-
dung hat das BVerwG einen Beurteilungspegel von 62 dB(A) als fur 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
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9.2
9.21

62 dB(A) entspricht aufgrund der Reflexionen an der Hauswand einem Beurteilungs-
pegel unmittelbar an der Fassade von 60 dB(A). Daher sind an AuRenwanden mit
einem Beurteilungspegel am Tag von mehr als 60 dB(A) AuRenwohnbereiche nur
dann zuladssig, wenn durch eine bauliche SchallschutzmalRnahme, wie z.B. Winter-
garten, verglaste Loggia oder vergleichbare Schallschutzmalinahmen sichergestellt
ist, dass an der AuRenwand des AuRenwohnbereichs in einer Hohe von 2 m der Be-
urteilungspegel des Verkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht tberschrei-
tet. Die bauliche Schallschutzmafnahme darf, da es sich um Verkehrslarm handelt,
aus o6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die MaRnahme wird sichergestellt, dass auch an den zum Teil belasteten Au-
Renwanden des kinftigen Gebaudes gesunde Wohnverhaltnisse auch auf den Au-
Renwohnbereichen der Wohnungen gewahrleistet sind.

Von den SchallschutzmafRhahmen SM 2 und SM 3 sind lediglich Fassadenteile ent-
lang der Prymstrale betroffen.

4. MalRnahmenplan Schallschutz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Nachweis der
Umsetzung der Schallschutzmahahmen SM 1 —-SM 3

Um eine entsprechende Qualitat und Grundlage fir die Berechnungsergebnisse der
Beurteilungspegel des Verkehrslarms zu erhalten, sind die Berechnungen unter Be-
ricksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung
durchzufiihren. Die entsprechenden Regelwerke fur die Berechnungen sind angege-
ben.

Von den geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Beeintrachti-
gungen auf die Nachbarbebauung zu erwarten.

Festsetzungen zur Griinordnungsplanung

Griinflachen innerhalb der Baugrundstiicke

Begriinung des Vorgartens

Aus Grunden der Fortfuhrung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds entlang der Prym-
stralle sind Flachen zwischen der Baulinie und der offentlichen Verkehrsflache zu begri-
nen sowie mit Stauden und Strauchern zu bepflanzen, sofern die Flachen nicht fir Wege,
Zugange, Zufahrten oder technische Anlagen, wie z.B. Liftungsschachte, bendtigt wer-
den. Die zu versiegelnden Flachen werden auf max. 40% der Vorgartenzone begrenzt.

Bei gegenstandlichem Vorhaben ist die Erweiterung der Vorgartenflachen gegentiber dem
Bestand vorgesehen.

Gerade im Stadtbezirk Altstadt entstanden ab Mitte / Ende des 19. Jahrhunderts repra-
sentative Wohnviertel eines damals aufstrebenden Burgertums. Mit diesen grinderzeitli-
chen Gebauden ging die Anlage privater Vorgarten als Schmuckgarten und zur Zierde
des Stadtbildes einher. Diese wiesen in der Regel eine Tiefe von 3 bis 5 m auf und pragten
malfgeblich das stadtraumliche Geflige und Stralenbild als halbéffentliche Flache mit. In
Wirzburg ist diese Vorgartenzone typisch insbesondere entlang der nach Wiener Vorbild
geschaffenen Ringstralten entlang des Ringparks sowie in den griinderzeitlichen Block-
randstukturen der AuReren Pleich, der Sanderau und des unteren Frauenlands.

Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks auf den Grundstlicken und der dkologischen Ver-

netzungsfunktionen von Griinrdumen fir Flora und Fauna, insbesondere in dicht bebauten
Gebieten, ist der Erhalt, die Sicherung, Férderung und Fortentwicklung der privaten
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9.3

9.4

Vorgarten als pragende stadtebauliche Elemente von immanenter Bedeutung fur ein qua-
litatsvolles Stadtbild.

Da die Zufahrt zur Tiefgarage im Gebaude aufgrund der vorhandenen Stralenbaume nur
schrag zum Gebdude mdglich ist, sind aus Grinden der Verkehrssicherheit im Bereich
von Grundstlickszufahrten Sichtdreiecke freizuhalten. Hierdurch soll bei der Ausfahrt der
Garage die Sicht beim Uberqueren des Gehweges gewahrleistet bleiben. Deshalb sind
Bepflanzungen in diesem Bereich mit einer Endwuchshéhe von maximal 40 cm, gemes-
sen von der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, zulassig.

Begrinung des Innenhofs

Im Rahmen der Umnutzung des Geb&udes wird im Innenhof, sofern konstruktiv moglich,
ein Streifen entlang des Gebaudes entsiegelt und durch zusatzliche Begriinungsmalfinah-
men aufgewertet.

Pflanzqualitit und Artenauswahl

Die Festsetzung von Mindestpflanzqualitaten unterstiitzt die ziigige Begriinung und
Raumwirkung der Geholze.

Aufgrund der bereits merklichen Anderungen des Klimas hin zu immer warmeren und tro-
ckeneren Perioden sollen die einzusetzenden Pflanzen zum einen diesen neuen Stand-
ortbedingungen gewachsen sein, aber dennoch auch ein Nahrungsangebot fir Insekten
sicherstellen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Die Planung wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefuhrt. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der
Durchflihrung einer formalen Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung
eines Umweltberichtes geman § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen werden.

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

Das uberplante Grundstick ist bereits zu nahezu 100 % versiegelt. Im Rahmen der ge-
genstandlichen Planung wird im Vergleich zum Bestand sowohl die Vorgartenzone ver-
grélert als auch Teile des Innenhofs entsiegelt und durch zusatzliche Begriinung aufge-
wertet. Somit kommt es zu keinem relevanten Eingriff, sondern sogar zu Verbesserungen
gegenulber der bestehenden Situation. Nach Umsetzung der Planung werden zuklinftig
16% des Grundstlckes begrunt sein.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Fledermause und Mauersegler

Nachdem das Bestandsgebaude an einigen Stellen Einflugmdglichkeiten sowie Versteck-
moglichkeiten fir gebaudenutzende Fledermausarten und gebdudebritende Vogelarten
aufweist, ist dieses als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte geeignet.
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9.5
9.5.1

9.5.2

Fiar Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europaische Vogelarten gem. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie sind MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen als ErsatzmaRnahmen) zu er-
greifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern. Fir Fledermause und gebau-
debritende Vogelarten (Mauersegler) sind deshalb entsprechende Ausgleichsmalinah-
men in Form von Nisthilfen flir Gebaudebriter (Mauersegler) sowie kiinstlichen Gebau-
dequartieren (Fledermause) am Gebaude Prymstralle 4 anzubringen.

Durch diese MaRnahmen werden keine Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG ausgeldst.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen und Dachgestaltung

Aufgrund der stadtbildpragenden Dachformen der Umgebungsbebauung sind im gegen-
standlichen Planungsbereich ebenso lediglich Sattel- oder Walmdacher mit einer Dach-
neigung von 40° bis maximal 50° zulassig.

Zum Erhalt dieser charakteristischen Dachgestaltung werden Dachaufbauten einge-
schrankt. Technische Anlagen(teile) sind deshalb nur untergeordnet und aufgrund einer
sicherheitstechnischen Erforderlichkeit zuldssig. Solartechnische Anlagen sind zur Férde-
rung regenerativer Energien sowohl auf dem Hauptdach als auch auf Dachgauben zulas-
sig, sofern diese dieselbe Neigung und Ausrichtung des Daches aufweisen und in die
Gesamtgestaltung des Daches integriert sind.

Das nahere stadtebauliche Umfeld weist zumindest in den vom 6ffentlichen Strallenraum
einsehbaren Bereichen noch berwiegend intakte Dachflachen mit Gberwiegend kleinen
Einzelgauben auf. Zwar soll durch die Wiedernutzbarmachung des Bestandsgebaudes
auch eine Nutzung des Dachgeschosses ermdglicht werden, wodurch in diesem Belich-
tungsflachen erforderlich werden, gleichzeitig soll auf der stralRenzugewandten Seite min-
destens 50% der Dachflachen erhalten werden, um die vorhandene Dachlandschaft nicht
negativ zu beeintrachtigen. Deshalb sind auch in Richtung der PrymstralRe Dachein-
schnitte unzulassig. Die Gauben sind als Einzelgauben auszufihren und in ihrer GrolRe
beschrankt. Eine Ausnahme wird lediglich fur den Bereich des Gebaudes zugelassen, in
dem auf konstruktiven Grinden durch die dahinterliegende vertikale Gebaudeerschlie-
Rung (z.B. aufgrund der Aufzugstiberfahrt) eine andere Héhe erforderlich wird.

Auf der stralenabgewandten Seite zum Innenhof dirfen zur Belichtung des Dachge-
schosses und zur Schaffung qualitativer Auienwohnbereiche sowohl Dacheinschnitte als
auch grofiere, zusammenhangende Gauben angeordnet werden. In dem Geviert zwi-
schen Prymstralle, Berliner Platz, Kroatengasse und Theresienstrale sind zum Innenhof
bereits grolere Gauben an den Nachbargebauden vorhanden.

Aufgrund der vorherrschenden Dachformen der Gauben in der Umgebung werden auch
im Planungsbereich Sattel-, Walm-, Schlepp- oder Flachdachgauben erméglicht.

Zahl, GroRe und Beschaffenheit von Stellplatzen

Abweichungen von der Stellplatzsatzung

Aufgrund der integrierten und verkehrsgiinstigen Lage des Plangebietes, z.B. zum Haupt-
bahnhof und zu Haltestellen des OPNV (Berliner Platz), wird die erforderliche Anzahl der
Stellplatze fur Pkw und Motorrader gegeniber der gliltigen Fassung der Stellplatzsatzung
der Stadt Wirzburg um 50 % reduziert. In der Innenstadt ist durch teilweise beengte Stra-
Renverhaltnisse sowie Einbahnregelungen und Geschwindigkeitsbegrenzungen die
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9.5.3

9.5.4

Nutzung des Kfz unattraktiv gegeniiber alternativen Mobilitatsformen (OPNV, Fahrrad, zu
FuBy), sodass eine Reduzierung der Stellplatze vertretbar ist.

Zur Forderung des Fahrradverkehrs gilt jedoch keine Abweichung von der stadtischen
Stellplatzsatzung in Bezug auf den Nachweis von Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader.
Fur diese sind in dem gegenstandlichen Vorhaben im Gebaude entsprechende Raumlich-
keiten vorgesehen.

Einfriedungen

Zum Erhalt der charakteristischen Gestaltung der Vorgartenzone ist eine Einfriedung der-
selben durch einen max. 35 cm hohen Natursteinsockel zulassig. Darliber hinaus sind
keine weiteren Einfriedungen zuldssig.

Zugunsten der Biodiversitat in der Stadt sind zwischen dem mdglichen Natursteinsockel
und der Hausfassade Kleintierdurchlasse vorzusehen.

Tiefe der Abstandsflachen

Der nordostliche Bereich des Stadtbezirks Altstadt ist entsprechend der innerstadtischen
Lage durch eine vergleichsweise hohe Bebauungsdichte gekennzeichnet. Der stadtebau-
liche Gesamtcharakter wird von Blockstrukturen aus Gebauden mit vorwiegend finf Voll-
geschossen sowie Walm- und Satteldachern bestimmt. Der Blockrand weist meist eine
durchgangig geschlossene Bebauung auf. Hierdurch bildet sich eine Blockstruktur mit kla-
ren Raumkanten zum &ffentlichen Raum und durchgangigen Baufluchten aus.

Mit dem plangegenstandlichen Vorhaben flir das Grundstiick Prymstralie 4 wird eine in-
nerstadtische, bereits bebaute Flache einer neuen, nachhaltigen Nutzung zugefiihrt und
der stadtebauliche Gesamtcharakter bleibt erhalten. Das derzeit brach gefallene Grund-
stick wird damit effizient fir die Bereitstellung dringend bendtigten Wohnraums in der
Stadt Wirzburg nutzbar gemacht. Dartiber hinaus werden weitere flr den stadtebaulich
integrierten Standort angemessene Nutzungsmadglichkeiten durch gewerbliche Einheiten
geschaffen. Das Vorhaben orientiert sich dabei hinsichtlich der Bebauungsdichte, der
Hohe, der Dachform und -neigung sowie hinsichtlich der Gebaudefluchten an dem vor-
handenen Gesamtcharakter des stadtebaulichen Umfelds.

Entlang der PrymstralRe ist zur Aufrechterhaltung der bestehenden Gebaudeflucht und
Raumkante eine Baulinie festgesetzt. Aufgrund der bestehenden Strallenbreite der Prym-
stralle mit einer alleenartigen Gestaltung mit GroRbaumen kdénnen die Anforderungen an
die Abstandsflachen und damit die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
aufgrund der Moglichkeit gemafR Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO, 6ffentliche Verkehrsflachen
bis zu deren Mitte in Anspruch nehmen zu kdnnen, eingehalten werden.

Die Aufnahme und Fortfiihrung dieser vorhandenen, stadtebaulich pragenden Bebauung
im Geltungsbereich flhrt dazu, dass im Innenhof aufgrund der sich ergebenden Abstande
zu benachbarten Grundstucksgrenzen die Bestimmungen hinsichtlich einzuhaltender Ab-
standsflachen vor Aulienwanden oberirdischer Gebaude gem. Art. 6 BayBO - wie bereits
im Bestand der umliegenden sowie unmittelbar angrenzenden Bebauungen - berwie-
gend nicht eingehalten werden kénnen. Dies betrifft einerseits Abstandsflachen vor Au-
Renwanden innerhalb des Geltungsbereichs, die auf benachbarten Grundstiicken aul3er-
halb des Geltungsbereichs zum Liegen kommen. Andererseits erstrecken sich Abstands-
flachen von Nachbargebauden im Innenhof (Gebaude Berliner Platz 5¢c und Theresien-
stralRe 10) auf das Plangebiet.

Die vorgenannte stadtebauliche Situation macht eine von den Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung abweichende Festsetzung der Abstandsflachentiefe erforderlich. Demnach
wird die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen im Innenhof auf das sich ergebende Mafl}
verkirzt, das sich bei Ausnutzung der mittels Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren
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Grundstlcksflache und der sich aus der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe erge-
bende Wandhohe bestimmt, als die Abstandsflachen sodann auf dem eigenen Baugrund-
stiick zum Liegen kommen.

Hinsichtlich mdglicher Abstandsflachentberlagerungen ist weiterhin festgesetzt, dass
diese abweichend zulassig sind, sofern eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Be-
sonnung nachgewiesen ist. Dies ist gewahrleistet, wenn eine Wohnung iber 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 erfillt werden.

- 1] o _ w o
I L

Platz 5 & 6

Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO durch das Vorhaben eingehalten

Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO durch das Vorhaben und die Be-
standsgeb&ude Berliner Platz 5 und 6 sowie 5c uberschritten

Abbildung 7: Bereiche mit Einhaltung oder Uberschreitung der Abstandsflachen durch AuRenwénde von
bestehenden und geplanten Gebauden im Geltungsbereich (Abbildung unmalRstablich)

Fir die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches wurde Uberprift, ob eine ausrei-
chende Besonnung, Belichtung und Bellftung sichergestellt sind.

Das umzunutzende Gebaude wird aufgrund der geringen Hohe des sich im Blockinnen-
bereich befindlichen Gebaudes kaum verschattet. Betroffen sind lediglich das Erdge-
schoss sowie Teile des 1. Obergeschosses.

Das Erdgeschoss dient als Parkgarage fur Pkw, Fahrrader und Motorrader sowie fur die
Abfallsammlung. Dem dauerhaften Aufenthalt dienende Raumlichkeiten sind nicht vor-
handen. Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.
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Im 1. Obergeschoss sind in gegenstandlichem Vorhaben ausschlie3lich gewerbliche Nut-
zungen wie Buro-, Geschéafts- und Verwaltungsraume oder sonstige gemafy Bebauungs-
plan mdgliche Nichtwohnnutzungen zulassig. In Arbeitsrdaumen bestehen andere Anspru-
che an eine ausreichende Besonnung und Belichtung als bei Wohnnutzungen. Fir die
Beurteilung der Besonnung werden dennoch die Vorgaben der DIN 17037 fur Innenraume
als Malistab angesetzt.

Die Verschattung durch das sudlich vorhandene Gebaude betrifft immer nur Teilbereiche
des ehemaligen Schalthauses und ist zudem jahreszeitbedingt unterschiedlich stark. Im
Sommer steht die Sonne so hoch, dass keine Verschattung der Obergeschosse innerhalb
des Planbereichs besteht. Im Winter ist aufgrund des niedrigen Sonnenstandes mit einer
starkeren Verschattung zu rechnen. Hier ist am Morgen ein Teil der westlichen Halfte
verschattet, am Nachmittag eher die dstliche Hélfte des Gebaudes.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Besonnung von Innenraumen wird gemag DIN
17037 gefordert, dass ein Raum an einem Tag zwischen dem 1. Februar und dem 21.
Marz mindestens 1,5 Stunden, bestenfalls mehr als 4 Stunden besonnt wird. GemaR Son-
nenverlaufsrechner ist der dstliche Teil der Stidfassade am 3. Marz auf Hohe des 1. OG
zwischen 7:00 Uhr und ca. 11:30 Uhr besonnt sowie zwischen 17:00 Uhr und 18:00 Uhr
am Abend. Dies entspricht ca. 5,5 Stunden. Der westliche Teil der Fassade erfahrt von
ca. 11:30 Uhr bis ca. 18:00 Uhr direkte Sonneneinstrahlung, was ebenfalls einer Dauer
von 5,5 Stunden entspricht (Quelle: Torsten Hoffmann (2018): Berechnung Sonnenverlauf
abgerufen (am 28.07.2022, 11:30 Uhr, Eisenberg):
https://www.sonnenverlauf.de/#/49.7988,9.9407,18/2023.03.03/16:23/11/3)

Gemal Grundriss sind zwei Blroeinheiten vorgesehen, die damit beide ausreichend be-
sonnt werden. Somit ist auch von einer ausreichenden Belichtung auszugehen.

In den dartiberliegenden Geschossen, die gemaf den Vorhabenplanen dem Wohnen die-
nen, sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da hier aufgrund der geringen Hohe des
Nachbargebaudes keine Verschattung der Stidfassade oberhalb der Briistungshéhe von
Fenstern erfolgt.

Die Grundrisse weisen bei den groReren Wohnungen am dstlichen und westlichen Kopf-
ende des Gebaudes Fenster in sldlicher und nérdlicher Richtung sowie die zwischenlie-
genden, kleineren Wohnungen Fenster nach Siden auf. Zur Erhéhung der Wohnqualitat,
insbesondere der nur nach Siden orientierten kleineren Wohneinheiten, sind hohe Fens-
ter vorgesehen, die viel Licht in die Wohnrdume lassen. Damit ist sichergestellt, dass jede
Wohnung Raume mit ausreichender Belichtung besitzt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind deshalb fur das Vorhaben gewahrleistet.

Berliner Platz 5¢

Die Hohenfestsetzungen flr das Vorhaben in der Prymstralle 4 erméglichen die Auf-
nahme sowohl einer Trauf- als auch Firsthdhe, die sich an den beiden direkt angrenzen-
den Gebaudenteilen Theresienstralle 10 und Prymstralle 6 orientiert. Ohne die Festset-
zung zur abweichenden Tiefe der Abstandsflachen wirde sich die Abstandsflache des
Vorhabens auf Teilflachen des benachbarten Grundstiicks im Innenhof, Berliner Platz 5c,
erstrecken. Die Verklirzung der Abstandsflachen ist in Bezug auf die Nordfassade des
Gebaudes Berliner Platz 5c¢ unkritisch, als dass an dieser lediglich Fenster von Funktions-
raumen (WC & Badezimmer) angeordnet sind. Aufenthaltsrdume sind nicht betroffen.

Gleichzeitig erstrecken sich die Abstandsflachen des Gebaudes Berliner Platz 5¢ auf das
Grundstlick innerhalb des Geltungsbereichs, so dass sich die Abstandsflachen Prym-
stralle 4 und Berliner Platz 5¢c Uberlagern. Deshalb ist auRerdem festgesetzt, dass Ab-
standsflacheniberlagerungen zulassig sind, sofern eine ausreichende Belichtung, Beluf-
tung und Besonnung nachgewiesen ist. Dies ist gewahrleistet, wenn eine Wohnung tber
mindestens einen Aufenthaltsraum verflgt, der an einer Gebaudeseite orientiert ist, an
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der die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten sind. Da die Wohnungen
im Gebaude Berliner Platz 5¢c keine Fenster von Aufenthaltsraumen nach Norden aufwei-
sen, sondern Uber entsprechende nach Osten oder nach Westen orientierte Aufenthalts-
raume verfligen, die von keiner Abstandsflachenliberlagerung betroffen sind, kann eine
ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrleistet werden.

Das im Blockinnenbereich vorhandene Wohngebaude Berliner Platz 5c¢ liegt zudem siid-
lich des ehemaligen Schalthauses und wird daher von dem gegenstandlichen Vorhaben
nicht verschattet.

Die in Richtung des Innenhofs neu zu errichtenden Balkone des Vorhabens erzeugen in
Richtung des Gebaudes Berliner Platz 5c keine zusatzlichen Abstandsflachen, sondern
liegen innerhalb der Abstandsflachen, die von der Hauptanlage ohnehin hervorgerufen
werden. Aufgrund der Festsetzung, dass im Innenhof angeordnete Baugrenze durch Bal-
kone um max. 1,50 m Uberschritten werden kann, wird zugleich ein Mindestabstand der
Balkone zur Grundstilicksgrenze von 3,00 m gewahrt.

Theresienstrale 10

Die Abstandsflachen des Gebaudes Theresienstralle 10 und die des Gebdudes Prym-
stralRe 4 Uberlagern sich durch Ecksituation innerhalb der geschlossenen Blockrandbe-
bauung bereits im Bestand.

Das Gebaude PrymstralRe 4 halt die seitlichen Abstandsflachen der Balkone zur Theresi-
enstrale 10 ein. Die seitlichen Abstandsflachen der Balkone zum Gebaude Berliner Platz
5 Uberlagern sich hingegen. Nachdem das Gebaude Berliner Platz 5 jedoch in Richtung
des Gebadudes Prymstral’e 4 eine Brandwand aufweist, ist die durch die seitlichen Ab-
standsflachen der Balkone hervorgerufene Uberlagerung der Abstandsflachen unschad-
lich.

Trotz der festgesetzten abweichenden Regelungen zu den Tiefen der Abstandsflachen-
werden sowohl fiir das Vorhaben selbst als auch flr die betroffene umgebende Bebauung
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Planungsbereich befindet sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets Pleichach, des denkmalgeschuitzten Ensembles ,Altstadt Wurzburg® (E-6-63-000-1)
sowie im westlichen Teilbereich innerhalb der Bodendenkmaler ,Archaologische Befunde
im Bereich der spatmittelalterlichen bis frihneuzeitlichen Ostlichen Stadterweiterung
"Rennweger Vorstadt" und Vorstadt "Neues Dorf" in Wirzburg® (D-6-6225-0279), ,,Archa-
ologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen rechtsmainischen Bastionarsbefesti-
gung in Wirzburg (D-6-6225-0384) sowie ,Untertagige Teile der spatmittelalterlichen bis
frihneuzeitlichen Stadtbefestigungen der Rennweger Vorstadt in Wirzburg® (D-6-6225-
0286). Diese auf Basis anderer Rechtsgrundlagen getroffenen Festsetzungen werden ge-
maf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
Ubernommen.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich fiir das festgesetzte Mischgebiet umfasst eine Flache von 840 m?
und ist damit identisch mit dem Vorhabengrundstiick Prymstralie 4.
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Auswirkungen der Planung

Die BP Projekt 1 GmbH plant die Umnutzung des ehemaligen Schalthauses der Stadt-
werke Wirzburg AG in der Prymstral’e, dessen originare Nutzung 2010 aufgegeben
wurde. Nachdem das Gebaude durch die Nutzungsaufgabe seine bisherige Funktion ver-
loren hat, soll dieses im Sinne der Innenentwicklung zu einem Wohn- und Geschéftshaus
umgebaut werden.

Mit dieser Planung wird eine innerstadtische, bereits in Anspruch genommene Flache ei-
ner neuen, nachhaltigen Nutzung fur dringend bendtigten Wohnraum und Gewerbefla-
chen zugeflihrt: Den seitens der Stadt Wiirzburg vertretenen Planungsprinzipien der Stadt
der kurzen Wege sowie ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® wird damit nachgekom-
men.

Auf dieser ehemaligen Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* wird
zuklnftig ein Mischgebiet festgesetzt, wodurch die bereits im stadtebaulichen Umfeld vor-
handene gemischte Wohn- und Geschaftsnutzung aufgegriffen und bauplanungsrechtlich
gesichert wird.

Das Areal ist Uber die Prymstral3e erschlossen und mit kurzen Entfernungen hervorragend
an die Innenstadt sowie den 6ffentlichen Personenverkehr (Hauptbahnhof und OPNV) an-
gebunden. Aufgrund dieser sehr guten verkehrlichen Anbindung und der unmittelbaren
Nahe zum Verkehrsknotenpunkt Berliner Platz wirken Verkehrslarmimmissionen in Form
von Strafen- und Schienenverkehrslarm auf das Plangebiet ein. Zur Prufung der schall-
technischen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt (siehe Anlage 1). Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung, die fur den Verkehrslarm eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005-1 an Teilen der Nordfassade am Tag und in der Nacht ergab, wurde ein Schall-
schutzkonzept entwickelt und verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt. Mit dessen Um-
setzung ist eine Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den vorhandenen und zu
erwartenden Schallimmissionen gegeben.

Die Uberpriifung gemaR TA Larm ergibt fir die von den umliegenden mafgeblichen Ge-
werbeflachen an der geplanten schitzenswerten Bebauung verursachten Immissionen
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.

Von der geplanten Nutzung gehen keine relevanten Immissionen aus.

Sowohl innerhalb als auch auferhalb des Plangebiets kbnnen damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden (siehe Kapitel 6.1 und 8.1.7 sowie Anlage 1).

Im Rahmen der Umplanung des ehemaligen Schalthauses wird die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Der vorgesehene Verdichtungsgrad ent-
spricht dem der Umgebung und ist als typisch flir eine innerstadtische Lage anzusehen.
Der hohe Versiegelungsgrad, der in innerstadtischen Lagen nicht ungewdhnlich ist, wird
zuklnftig geringflgig mittels der VergrofRerung der Vorgartenzone und der Entsiegelung
von Flachen im Innenhof reduziert. Nach Umsetzung der Planung werden zuklnftig 16%
des Grundstiickes begriint sein. Gleichzeitig werden diese Flachen zukinftig qualifiziert
begriint, um zumindest geringfiigige Verbesserungen fiir die Versickerung des Nieder-
schlagswassers, die Gestaltungsqualitat sowie die Biodiversitat in der Innenstadt zu er-
wirken. Zur Erholung der zukiinftigen Nutzer und Bewohner des Gebaudes dienen die
nahegelegenen o6ffentlichen Grinflachen.

Zur Uberpriifung der zukiinftigen Belichtungs-, Beliiftungs- und Besonnungsverhaltnisse
des Vorhabens selbst und der angrenzenden Bestandsgebaude wurden entsprechende
Uberprifungen durchgeflhrt, um sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt sind. Das Wohngebaude im Innenhof wird durch das Vorhaben auf-
grund dessen nordliche Anordnung nicht verschattet. Die Belichtungsverhaltnisse auf Auf-
enthaltsraume in dem benachbarten Wohngebaude verschlechtern sich nicht, als dass
diese nach Osten und Westen ausgerichtet und Uber diese Gebaudeseiten belichtet
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werden. An der Nordfassade des Nachbargebaudes befinden sich lediglich Fenster von
Funktionsraumen (WC & Badezimmer). Im Innenhof ist deshalb keine Verschlechterung
der Belichtung und Besonnung in Bezug auf schutzbediirftige Raume, die dem dauerhaf-
ten Aufenthalt dienen, zu erwarten., Auch an der Beliiftungssituation wird keine Anderung
erwartet, da die vorhandenen Gebaudekubaturen nur geringfugig verandert werden.

Die Abstande zu den Nachbarbalkonen sind im Rahmen der Festsetzungen geregelt, um
einen erforderlichen Nachbarschutz sicherzustellen.

Die geplanten Grundrisse sehen unterschiedliche Gré3en an Wohnungen vor, um eine
durchmischte Nutzerstruktur im Gebaude zu ermdglichen. In Wirzburg besteht Wohn-
raummangel, weshalb im Sinne der Innenentwicklung vorrangig bestehende leerstehende
Bausubstanz einer neuen Nutzung zugefuhrt werden soll. Die gemischte Nutzung des
Gebaudes und die Schaffung von Wohnungen fiir verschiedene Anforderungen wird als
erstrebenswert angesehen.

Darlber hinaus soll das gesamte Gebaude barrierefrei werden, um allen Bedirfnissen der
Bevolkerung gerecht zu werden und auch Menschen mit kdrperlichen Beeintrachtigungen
die Nutzung zu erméglichen.

Im Erdgeschoss sind Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader vorgesehen, um nachhaltige Mo-
bilitdtsformen zu férdern. Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ist aufgrund der
innerstadtischen Lage mit kurzen Wegen zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Arzten,
sozialen Einrichtungen etc. sowie dem sehr guten Angebot des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs um die Halfte reduziert.

Durch den Umbau des ehemaligen Schalthauses wird die bestehende Bausubstanz einer
neuen Nutzung zugefiihrt. Hierdurch entsteht zusatzlicher Wohnraum in der Innenstadt
von Wirzburg, ohne zusatzliche Flachen zu versiegeln. Den gewachsenen Strukturen
wird dabei Rechnung getragen und die Blockrandbebauung wird erhalten. Zur Aufwertung
des Stralenzugs wird die Vorgartenzone als erhaltenswertes stadtebauliches Element er-
halten, erweitert und aufgewertet.

Das ehemalige Schalthaus steht nicht unter Denkmalschutz und auch in der naheren Um-
gebung sind keine Einzelbaudenkmale vorhanden. Das Grundstuck liegt allerdings inner-
halb desdenkmalgeschitzten Ensembles ,Altstadt Wirzburg“ (E-6-63-000-1). Aufgrund
der Festsetzungen zur Dachgestaltung werden durch den Umbau des ehemaligen Schalt-
hauses keine Beeintrachtigungen auf das Ensemble erwartet, da die Eigenart des Gebau-
des nicht wesentlich verandert wird.

Aulerdem Uberlagern verschiedene Bodendenkmaler den Geltungsbereich (siehe Kap.
6.7 und 8.5). Aufgrund dessen ist fiir jegliche Bodeneingriffe eine denkmalrechtliche Er-
laubnis nach Art. 7 BayDSchG zu beantragen. Somit ist die Sicherung eventuell vorhan-
dener Bodendenkmale gewahrleistet.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Nutzungen fir soziale, kulturelle und kirchliche
Zwecke zulassig und sollen damit den gemischt genutzten Charakter des Quartiers durch
Nutzungsvielfalt bereichern. Damit kdnnen, sofern interessierte Betreiber gefunden wer-
den, soziale, kulturelle und kirchliche Angebote zugunsten der Bevdlkerung in der Innen-
stadt erganzt werden.

Die Belange der Wirtschaft werden dahingehend beriicksichtigt, dass gewerbliche Nut-
zungen zulassig sind und das Vorhaben diese im 1. Obergeschoss vorsieht. Somit werden
neue Arbeitsplatze in der Innenstadt von Wirzburg geschaffen.

Die Planung steht den Zielen des ISEK Gesamtstadt, des ISEK Innenstadt sowie des
Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Wirzburg nicht entgegen. Konflikte mit stadte-
baulichen Zielen der Stadt werden nicht gesehen.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Uberschwemmungsbereiches
der Pleichach sind die Vorgaben des § 78 Abs. 3 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) zu be-
ricksichtigen. Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen verletzt das
gegenstandliche Vorhaben nicht die Vorgaben des WHG, als dass das Gebaudevolumen,
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das errichtet werden kann, im flr das Gewasser relevanten Bereich gegentiber dem vor-
handenen Gebaudebestand nicht vergroRert wird. Mogliche dem dauerhaften Aufenthalt
dienende Raume und damit auch AuRenwohnbereiche in Form von auskragenden Bau-
teilen (Balkone) sind erst 50 cm oberhalb des Bemessungshochwassers zulassig. Die von
einem Hochwasserereignis betroffenen Flachen sind zudem flutbar auszufiihren und An-
lagen bzw. die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sind unzulassig. Damit wird
den Anforderungen des § 78 Abs. 3 WHG vollstdndig Rechnung getragen, als dass sich
das zukiinftig mdgliche Bauvolumen gegenlber der bestehenden baulichen Anlage nicht
vergroert und sich deshalb keine negativen Auswirkungen auf den Retentionsraum der
Pleichach und damit auf den bestehenden Hochwasserschutz sowie Ober- und Unterlie-
ger des Gewassers Pleichach ergeben. Der Bebauungsplan regelt zudem eine hochwas-
serangepasste Bauweise.

Nachdem es sich nur um den Randbereich des Uberschwemmungsgebietes handelt, wird
von geringen Uberflutungshéhen ausgegangen. Daher wird angenommen, dass Bewoh-
ner und Nutzer des Gebaudes im Hochwasserfall nicht erheblich gefahrdet werden.

Das ehemalige Schalthaus liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (im Sinne der Richtli-
nien fur Trinkwasserschutzgebiete des Deutschen Vereins von Gas- und Wasserfachman-
nern - DVGW -) des Wasserschutzgebietes ,Bahnhofsquellen®.

Unter Berlcksichtigung der entsprechenden Verordnungen und Auflagen, auf die im Be-
bauungsplan hingewiesen wird, sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das ehemalige Schalthaus weist an einigen Stellen Einflug- sowie Versteckmoglichkeiten
auf und ist daher flir gebaudenutzende Fledermausarten und gebaudebritende Vogelar-
ten geeignet. In den Stralkenbdumen entlang der Prymstraf3e sind einige Dauernester von
Végeln vorhanden.

Durch die festgesetzten Ersatzmalinahmen sowie vertraglich vereinbarte Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen werden keine Verbotstatbestande ausgeldst.

Die Uberplanten Flachen sind bereits zu nahezu 100 % versiegelt. Aufgrund der stadte-
baulich gewulinschten Blockrandbebauung wird sich zukiinftig flir ein mogliches Gebaude
gegenulber der Bestandssituation im Wesentlichen nichts andern.

Entlang der bestehenden Gebaudeflucht ist eine 6kologisch und asthetisch nicht beson-
ders hochwertige Vorgartenzone vorhanden. Durch die Planung ist sowohl die VergroRe-
rung und Aufwertung durch eine qualitatsvolle Begriinung dieses Vorgartens als auch die
Entsiegelung und Begriinung einer Teilflache des Innenhofs vorgesehen, so dass zukuinf-
tig 16% des Grundstlickes begriint sein werden. Damit werden geringfligige Verbesse-
rungen in Bezug auf die Versickerung von Niederschlagswasser, die Gestaltungsqualitat
durch die Begriinung von Baugrundstiicken sowie zugunsten der biologischen Vielfalt er-
Zielt.

Das Vorliegen von Altlasten kann aufgrund der ehemaligen Nutzung als Versorgungsfla-
che nicht ausgeschlossen werden. Wahrend der Bauarbeiten ist der Eintrag von Schad-
stoffen in den Boden durch geeignete MalRhahmen gemanl dem aktuellen Stand der Tech-
nik zu verhindern.

Das ehemalige Schalthaus wird in seiner vorhandenen Kubatur weitestgehend erhalten.
Bestehende Kaltluftschneisen werden daher nicht beeintrachtigt. Somit ist keine Ver-
schlechterung der bisherigen Situation zu erwarten, wenngleich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans sehr klein ist und deshalb ohnehin keine Effekte auf die klimatischen
Verhaltnisse in der Gesamtstadt zu erwarten sind.
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Wirzburg, 20.06.2024
Stadt Wirzburg

gez.

Christian Schuchardt
Oberbilrgermeister
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