14. Anderung des Bebauungsplans ,AuReres Hubland“ als vorhabenbezogener Bebauungsplan ~ 06.04.14
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,dm-Drogeriemarkt und studentisches Wohnen* —
Frauenland 04.14

fur die Grundstlicke FI.Nr. 2982 (Teilflache), 2982/3, 2982/4 und FI.Nr. 2985 (Teilflache), Gemarkung
Wiirzburg

Textliche Festsetzungen, in der Fassung vom 28.08.2026

3. Textliche Festsetzungen

3.1. Vorhabenbezogene Festsetzungen im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans “dm-Drogeriemarkt und studentisches Wohnen* (§ 12 Abs.
3a BauGB)

Im Geltungsbereich sind gemal § 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 Vorhabentrdger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrags sind zulassig.

3.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
3.21. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind folgende allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig:
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Im Mischgebiet sind folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig:
e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

3.3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
3.3.1. Anzahl der Vollgeschosse

Im—Misehgebiet—sind—maximal—drei—\ollgeschosse—=zulassig—Entlang  der

Zeppelinstralle sind innerhalb einer Tiefe von mind. 10 m, gemessen ab der
Baugrenze entlang der Zeppelinstrale, mindestens zwei Vollgeschosse zu errichten.

3.3.2. Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehoéhe (GH) wird mit 291 m G. NHN (Meter Uber
Normalhéhennull) festgesetzt.

Als maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen (GH) ist der oberste Abschluss der
AuRenwand (Oberkante der Dachrandverkleidung (Attika)) bzw. der oberste
Dachabschluss bei einem Dach ohne Attika definiert.

3.4. Flachen fiir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der gemal Planeintrag ,St* festgesetzten Flachen
zulassig. Nebenanlagen sind innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache sowie
der gemaR Planeintrag ,NA" festgesetzten Flache zulassig.
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Textliche Festsetzungen, in der Fassung vom 28.08.2026

3.5.

3.6.

3.6.1.
3.6.1.1.

3.6.1.2.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze entlang der ZeppelinstraRe ist zugleich
Strallenbegrenzungslinie.

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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SchallschutzmaBBnahmen gegen StraBenverkehrslarm

Schallschutz der AuBenbauteile von schutzbediirftigen = Rdumen
(SchallschutzmaBnahme SM V1)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen mindestens gemall den Anforderungen eines
mafgeblichen AuRenlarmpegels von 74 dB(A) nach DIN 4109-2:2018-01
auszubilden. Die Ausbauteile sind gemafy den Anforderungen nach Ziffer 7 der DIN
4109-1:2018-01 zu dimensionieren.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns der Nachweis erbracht, dass an den Aulenbauteilen der
schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109-1:2018-01 geringere malgebliche
AuRenlarmpegel nach DIN 4109 -2:2018-01 anliegen, kénnen die Anforderungen an
die Schallddmmung der Aulenbauteile entsprechend o.g. Vorgaben reduziert
werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der
Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns neue technische
Regeln fir den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen
eingefuhrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.

Schallgedammte Liiftung in zum Schlafen genutzten schutzbediirftigen
Raumen (SchallschutzmaBnahme SM V2)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden ist in schutzbediirftigen Rdumen von
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen dienen, von Bettenrdumen
in  Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen, Ubernachtungsrdumen von
Beherbergungsbetrieben sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen eine
fensterunabhéangige, schallgedammte Liftung zu realisieren.

Diese Liftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der
Aullenbauteile nach der Ziffer 3.6.1.1 der textlichen Festsetzungen zu
bertcksichtigen.

Bei geschlossenen Fenstern muss die Nennllftung nach DIN 1946-6:2019-12
gewahrleistet sein.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns der Nachweis erbracht, dass der jeweilige schutzbediirftige Raum Uber
mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verflgt, vor dem der Beurteilungspegel des
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,dm-Drogeriemarkt und studentisches Wohnen* — Frauenland 04.14

Textliche Festsetzungen, in der Fassung vom 28.08.2026

3.6.1.3.

Stralienverkehrslarms in der Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht tUberschreitet, wird
die SchallschutzmalRnahme ,.SM V2“ nicht erforderlich.

Grundrissorientierung und SchallschutzmaBnahmen nach dem Prinzip der 2-
Schaligkeit (SchallschutzmaBnahme SM V3)

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind an AuRenwénden, die auf
derin der Karte 1 mit ,SM V3* gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu 6ffnende
Fenster von schutzbedurftigen Rdumen in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01,
von Bettenrdaumen in  Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen, von
schutzbedirftigen Raumen in Kindertagesstatten, in denen sich Kinder dauerhaft
aufhalten, von Unterrichtsrdumen von Schulen sowie von vergleichbar
schutzbedurftigen Raumen nur dann zulassig, wenn

1. der schutzbedlrftige Raum tber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer
Aulenfassade verfugt, die nicht auf der in der Karte 1 mit ,SM V3“
gekennzeichneten Flache errichtet wird

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbedurftigen Raumes durch eine
bauliche SchallschutzmaRnahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z. B.
vorgehangte Glasfassade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon,
Prallscheibe, Kastenfenster oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen,
geschutzt ist und vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des
Strallenverkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht Gberschreitet. Die
bauliche SchallschutzmafRnahme darf aus offenbaren, verschiebbaren oder
faltbaren Elementen bestehen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns der Nachweis erbracht, dass der schutzbedirftige Raum Uber
mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verfligt, vor dem der Beurteilungspegel des
Strallenverkehrslarms am Tag den Wert von 64 dB(A) nicht Gberschreitet, wird die
SchallschutzmalRnahme ,SM V3* nicht erforderlich.
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3.6.1.4.

Geltt

Karte 1: SchallschutzmaRnahme SM V3

Grundrissorientierung und SchallschutzmaBnahmen nach dem Prinzip der 2-
Schaligkeit (SchallschutzmaBnahme SM V4)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind an AuRenwanden, die auf
derin der Karte 2 mit ,SM V4" gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu 6ffnende
Fenster von schutzbedurftigen RGumen in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die
zum Schlafen dienen, von Bettenraumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen
sowie von vergleichbar schutzbedlrftigen Raumen nur dann zuldssig, wenn

1.

oder

der schutzbedirftige Raum tber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer
Aulenfassade verflugt, die nicht auf der in der Karte 2 mit ,SM V4*
gekennzeichneten Flache errichtet wird

mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbedirftigen Raums durch eine
bauliche SchallschutzmafRnahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, wie z.B.
vorgehangte Glasfassade, Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster
Wintergarten, Prallscheibe oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen,
geschiutzt ist und vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des
StralRenverkehrslarms in der Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht Gberschreitet.
Die bauliche Schallschutzmalinahme darf aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder
faltbaren Elementen bestehen.
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Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns der Nachweis erbracht, dass der schutzbedirftige Raum Uber
mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verflgt, vor dem der Beurteilungspegel des
Straltenverkehrslarms in der Nacht den Wert von 54 dB(A) nicht Uberschreitet, wird
die SchallschutzmalRnahme ,.SM V4 nicht erforderlich.
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Karte 2: SchallschutzmalRnahme SM V4

3.6.1.5. Schutz der AuBRenwohnbereiche (SchallschutzmaBnahme SM V5)

3.6.1.5.1.

3.6.1.5.2

An der Ostseite der Bebauung sind keine AuRenwohnbereiche von Wohnungen,
von Krankenhdusern, von Pflegeeinrichtungen sowie von vergleichbar
schutzbedurftigen Nutzungen zulassig.

An den ubrigen Gebaudeseiten der Bebauung sind Aufienwohnbereiche von
Wohnungen, von Krankenhausern, von Pflegeeinrichtungen sowie von
vergleichbar schutzbedurftigen Nutzungen nur dann zuldssig, wenn durch eine
bauliche SchallschutzmalRnahme, wie z.B. Wintergarten, verglaste Loggia,
verglaster Balkon, geschlossene Bristungen, absorbierende Verkleidung von
Decken und Wanden oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen, sichergestellt
ist, dass in der Mitte des Aufenwohnbereichs in einer Hohe von 2 m der
Beurteilungspegel des StralRenverkehrslarms am Tag den Wert von 62 dB(A) nicht
Uberschreitet.
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3.6.1.6.

3.6.2.
3.6.2.1.

Die bauliche SchallschutzmafRnahme darf aus offenbaren, verschiebbaren oder
faltbaren Elementen bestehen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns der Nachweis erbracht, dass an der AuRenwand vor der der
Aulenwohnbereich realisiert werden soll, der Beurteilungspegel des
Straltenverkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht tGberschreitet, wird die
Schallschutzmalnahme Ziffer 3.6.1.5.2 nicht erforderlich.

Berechnungen nach Ziffer 3.6.1.1 bis 3.6.1.5.2 der textlichen Festsetzungen

Die Berechnungen nach den Ziffern 3.6.1.1 bis 3.6.1.5.2 der textlichen Festsetzungen
sind zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zu diesem
Zeitpunkt durchzufiihren.

Bei den Berechnungen nach Ziffer 3.6.1.1 dirfen nur durch die Nutzer der
schutzbedurftigen R&ume nicht veranderbare bauliche Malnahmen der
architektonischen Selbsthilfe bericksichtigt werden, wie z. B. Einschnitte in den
Baukorper, Verspriinge in der Fassade, Bristungen, feststehende Bauteile von
Loggien und von verglasten Balkonen, Prallscheiben oder vergleichbare
Schallschutzmalinahmen.

Der Beurteilungspegel des StralRenverkehrslarms ist nach RLS-19" zu ermitteln.

SchallschutzmaBnahmen gegen Gewerbelarm
Grundrissorientierung (SchallschutzmaBRnahme SM G1)

Bei der Errichtung, der Anderung oder der Nutzungsénderung von Geb&uden sind an
Aulenwanden, die auf einer in Karte 3 dieser textlichen Festsetzung mit ,SM G1¢
gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu Offnende Fenster von
schutzbedirftigen Raumen in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, von
Bettenrdumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen, von
Ubernachtungsrdume in Beherbergungsbetrieben sowie von vergleichbar schutz-
bedurftigen Rdumen nicht zulassig.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des
Baubeginns unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zu diesem
Zeitpunkt der Nachweis erbracht wird, dass vor den zu o6ffnenden Fenster des
schutzbedirftigen Raumes durch bauliche MaRnahmen der architektonischen
Selbsthilfe, die von Nutzern nicht verandert werden kdnnen (wie z. B. Einschnitte in
den Baukorper, Vorspriinge in der Fassade, Bristungen, feststehende Bauteile von
Loggien und von verglasten Balkonen, Prallscheiben oder vergleichbare
SchallschutzmalRnahmen), der Beurteilungspegel und der Spitzenpegel des

1 Richtlinien fir den Larmschutz an Strallen - Ausgabe 2019 - RLS-19, Verkehrsblatt, Amtsblatt des
Bundesministers fir Verkehr (VKBI. 2019, Heft 20, S. 698)
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Gewerbelarms (ermittelt nach TA Larm?) die Immissionsrichtwerte und die zulassigen
Spitzenpegel der TA Larm flr Mischgebiete nicht Uberschreiten, wird die
Schallschutzmalnahme ,SM G1“ nicht erforderlich.
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Karte 3: SchallschutzmaRnahme SM G1
3.7. MaBRnahmen der Griinordnung zum Erhalt und zur Férderung der natiirlichen

Lebensgrundlagen sowie zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 und Nr. 25 a und b BauGB)

3.7.1. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7.1.1. Ausgleichsunabhingige Flachen oder MaBnahmen

Einfriedungen sind in sockelloser Bauweise zu errichten und muissen bis zu einer
Hohe von mindestens 10 cm flir bodenlebende Tiere (z.B. Igel, Reptilien, Amphibien)
ebenerdig passierbar sein.

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, TA Larm - Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm, vom 26. August 1998 (GMBI. 1998 S. 503), geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
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3.7.2.

3.7.2.1.

3.7.2.2.

3.7.2.3.

3.7.2.4.

3.7.3.
3.7.3.1.

3.7.3.2.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB)

Begriinung von befestigten Flachen

Baumstandorte sind mit offenen Baumscheiben von mind. 6 m? und Pflanzgruben mit
speziellem durchwurzelbaren Pflanzsubstrat von mind. 18 m?® anzulegen. Die
Baumscheiben und die unversiegelten Flachen innerhalb der privaten Parkflache sind
als Rasenflachen oder flachendeckend bepflanzt mit Stauden zu gestalten.

Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Begriinung der Baugrundstiicke — zu begriinende Flachenanteile

Die unbebauten Flachen sind gem. Ziffer 3.7.3 zu begriinen und gartnerisch zu
gestalten. Das Mindestmal} der Begriinung ergibt sich aus der im Bebauungsplan
festgesetzten GRZ und der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssigen Uberschreitung.
Die dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienenden Schittungen, in einer Breite
von max. 30 cm (z.B. als Wartungsweg), sind von dieser Begriinungspflicht
ausgenommen.

Dachbegriinung extensiv

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 10 Grad und
einer MindestgroRe ab 10 m? sind zu begrinen. Als Mindestanforderung ist eine
Extensivbegrinung mit 10 cm starker, strukturstabiler Vegetationsschicht (ohne Dran-
und Filterschicht) als Gras-Stauden-Begrinung oder Sedum-Begrinung
herzustellen. Eine Kombination der Dachbegrinung mit Photovoltaik- und
solarthermischen Anlagen ist zulassig.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Wandabschnitte mit Ausnahme von Glasfassaden ab einer Breite von 10
m bzw. einer Flache ab 10 m? sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden
Pflanzen ggf. mittels Rankhilfen zu begrinen. Dabei ist mindestens eine
Kletterpflanze pro 2,00 m Wandabwicklung zu pflanzen. Die offene Pflanzscheibe hat
pro Kletterpflanze mindestens 0,5 m? zu betragen. Der durchwurzelbare Raum hat
pro Standort mindestens 1,00 m® zu umfassen und muss mindestens 0,50 m tief sein.
Dies gilt nicht, soweit besondere Sicherheitsanforderungen, z.B. Grunde des
Brandschutzes, der Malihahme entgegenstehen.

Allgemeine Festsetzungen
Artenauswahl

Fur Baumpflanzungen sind standortgerechte, windresistente sowie ausreichend
hitze- und trockenheitstolerante Gehdlzarten zu verwenden.

Pflanzqualitat

Die vorgegebenen GroRen der Pflanzen sind einzuhaltende MindestgroRen zur
Neupflanzung. Fir die Realisierung des Pflanzgebotes sind folgende Pflanzqualitaten
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3.7.4.

3.7.4.1.

41.

41.1.

4.1.2.

41.3.

zu verwenden. Die Angabe des Stammumfangs bezieht sich auf das Mall in 1,0 m
Hoéhe:
- Laubbdume II. Wuchsordnung: Hochstamm, 3 x v., 18-20 cm Stammumfang.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und Sonstigen Bepflanzungen sowie Gewadssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Baumen und GroRgehdlzen

Abgangige, zu erhaltende Bepflanzung ist durch eine gleichwertige Nachpflanzung
zu ersetzen. Aus vegetationstechnischen Grinden ist dabei eine Abweichung um bis
zu 5 m vom urspringlichen Standort zulassig.

Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
Art. 81 BayBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 BayBO)

Dachform

Im Mischgebiet sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis
maximal 10 Grad zulassig.

Dachgestaltung

Bei der Ausbildung von Flachdachern auf Hauptanlagen sind die Attika und
technische Aufbauten, wie z.B. offen gestaltete Absturzsicherungen, Luftungen,
Abgas-/  Abluftrohre,  Austritte, Lichtkuppeln,  solarthermische  Anlagen,
Photovoltaikanlagen und Aufzugsiberfahrten, insgesamt bis zu einer Gesamtflache
von max. 30% der Grundflache des darunter liegenden Geschosses zulassig. Die
technischen Aufbauten werden auf eine maximale Bauteilhbhe, gemessen ab der
Oberkante der Dachabdichtung, von 2,0 m beschrankt. Uberschreitungen dieser
Hohenbegrenzung koénnen aufgrund von feuertechnischen Anforderungen
ausnahmsweise zugelassen werden. Die Dachaufbauten sind um ihre BauteilhGhe
von der AuBRenseite der Aullenwand des darunter liegenden Geschosses
zurtickzuversetzen. Werden die solarthermischen Anlagen und Photovoltaikanlagen
mit der Dachbegrinung kombiniert, sind diese auf der gesamten Flache des
Flachdachs zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Mischgebiet nur an den nach Norden und Osten
ausgerichteten Fassaden zuldssig. Werbeanlagen auf Dachflachen sowie in Form
von Pylonen oder Stelen sind unzulassig.

Werbeanlagen dirfen die Oberkante baulicher Anlagen nicht (berschreiten.
Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem
oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer, etc.) sind
unzulassig.
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4.1.4.

5.2.
5.21.

5.2.2.

5.3.

Einfriedungen

Einfriedungen an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Zeppelinstrale) und
zur offentlichen Granflache sind unzuldssig.

Einfriedungen zu privaten Grundstiicken sind aus Stahl und Holz in jeweils einheitlich
vertikaler oder horizontaler Gliederung oder als Schnitthecke bis zu einer
Gesamthohe von 1,20 m zulassig.

Textliche Hinweise
Sonstige Satzungen

Folgende Satzungen und Verordnungen der Stadt Wurzburg gelten in der jeweils
gultigen Fassung, wie z.B.:

Abfallwirtschaftssatzung,

Entwasserungssatzung (EWS),

Stellplatzsatzung,

Baumschutzverordnung.

Grunordnungsplanung
Qualitatsbestimmungen

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschldgiger Richtlinien und
technischer Regelwerke, wie beispielweise die FLL-Richtlinien
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) flr
Bepflanzungen, zur GréRRe von Pflanzgruben fur Baume in Stellplatzanlagen und zur
Begrinung von Dachern und Fassaden, sind zu beachten. Die in den textlichen
Festsetzungen geforderten  Pflanzqualititen richten  sich  nach den
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen (TL-Baumschulpflanzen — Technische
Lieferbedingungen fir Baumschulpflanzen (Gutebestimmungen) (2020)).

Freiflaichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im Mafstab 1:200
beizufigen. Aus dem Freiflichengestaltungsplan muss der Nachweis der zu
erbringenden Auflagen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
prufbar hervorgehen.

Pflanzabstande zu Leitungen

Fur die gemeinsame Nutzung des unterirdischen Raums durch Neupflanzung von
B&umen bzw. dem Neubau von unterirdischen Leitungen sowie bei Anderungen im
Bestand, sind die Ausflihrungen des Merkblatt R 2 ,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“ der FGSV (Forschungsgesellschaft flr Stral’en- und Verkehrswesen),
Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe 2013 zu beachten.
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5.4.
5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

Schutz von Fauna und Flora bei Abriss-, Bau- und UmbaumaRnahmen
Schutz der vorhandenen Vegetation

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei
Baumafnahmen ist die DIN 18920 zu beachten. Grinflachen dirfen nicht fur die
Baustelleneinrichtung und als Lagerplatz genutzt werden.

Die SchutzmalRnahmen sind im Freifldchengestaltungsplan zum Bauantrag prufbar
darzustellen.

Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der BaumaRnahmen ist eine 0&kologische Baubegleitung durch
einschlagig qualifizierte Gutachter mit artenschutzfachlichem Arbeitsschwerpunkt
durchzufiihren, um sicherzustellen, dass nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) keine besonders und streng geschutzten Tiere geschadigt oder getdtet
werden. Ergeben sich aufgrund der Okologischen Baubegleitung Nachweise
geschitzter Arten, sind kurzfristig in  Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde der Stadt Wirzburg entsprechende Mallinahmen zu ergreifen.

Beschriankung von Abrisszeiten

Zum Schutz von Gebaudebriutern (Végeln) und gebaudebewohnenden
Fledermausen hat vor Abriss und Sanierungsmalinahmen eine Begutachtung durch
einschlagig qualifizierte artenschutzfachliche Gutachter zu erfolgen. In Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehdrde sind ggf. weitere ArtenschutzmalRnahmen
durchzufuhren.

Fledermause: Beim Vorhandensein von potenziellen Quartieren fir Fledermause
dirfen Baumalinahmen ausschliefdlich zwischen dem 15. September bis 15. Oktober
stattfinden. Falls Eingriffe aullerhalb dieses Zeitraums erfolgen, muissen die
betroffenen Gebaude(teile) durch einschlagig qualifizierte artenschutzfachliche
Gutachter geprift werden. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde sind
ggf. weitere Artenschutzmalinahmen festzulegen.

Végel (gaf. in Kombination mit Fledermausschutz): Zum Schutz von
gebaudebritenden Vogelarten haben Rickbau- und Sanierungsmafnahmen von
Gebauden aulerhalb der Brutzeiten in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar. zu
erfolgen. Beim gleichzeitigen Vorkommen von potenziellen Winterquartieren von
Fledermausen sind zusatzlich die Vorgaben zu Fledermausen zu beachten.

Geholzfillungen und -rodungen:

Nicht zu verhindernde Gehoélzfallungen und -rodungen missen aullerhalb der
Vegetationsperiode zwischen 01. Oktober und 29. Februar stattfinden.

Bei Baumfallungen von potenziellen Héhlenhabitaten sind diese im Vorfeld von einer
fachkundigen Person mit artenschutzrechtlichem Arbeitsschwerpunkt auf Besatz von
geschutzten Tierarten zu kontrollieren: In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehoérde sind ggf. weitere ArtenschutzmalRnahmen durchzufiihren.
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5.5.

5.5.1.

5.5.2.

5.6.

5.7.

5.8.

Konfliktvermeidende MaBRnahmen zum Artenschutz
Bewertung des Vogelschlagrisikos

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen und
spiegelnden Flachen an neu geplanten Fassaden / Fassadenabschnitten ist gem. §
44 BNatSchG zu vermeiden. Das Vogelschlagrisiko ist anhand der Tabelle zur
Bewertung des Vogelschlags an Glas zu prifen (Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten (LAG VSW): ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben -
Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas“, Beschluss 21/01 (2021), Seiten 27 & 28).
Gdf. sind bauliche MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

Tierfreundliche Leuchten im AuBenbereich

Im AuBenbereich sind Leuchten zu verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung
auf Insekten und beutesuchende Fledermduse ausiben (warmweile LED-
Beleuchtung, 570 — 630 nm, 3000 — 2700 K). Deshalb sind abgeschirmte Leuchten
mit geschlossenem Gehduse zu wahlen, deren Abstrahlung gebiindelt und nach
unten gerichtet ist. Die Beleuchtungsintensitat ist auf das erforderliche Minimum zu
beschranken (siehe BfN (Bundesamt fiir Naturschutz) Schriften 543: Leitfaden zur
Neugestaltung und Umrustung von AulRenbeleuchtungsanlagen, 2020).

Klimaschutz / -anpassung

Zur Reduzierung der thermischen Belastung wird bei der Gestaltung von Fassaden
die Verwendung von hellen Farbténen empfohlen.

Bodensicherung und Ablagerungen / Grundwasserschutz

Bei baulichen oder sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden in
seiner ganzen Starke abzuheben, zu lagern und so zu schitzen, dass er jederzeit zur
Gartenanlage oder sonstigen Kulturzwecken verwendet werden kann. Eine
Vermischung von Humushorizont und Unterboden ist auszuschlielRen.

Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen
Baumalinahmen und bei Veranderung der Gelandegestalt auf die DIN 18915
verwiesen. Wahrend der Bauphase sind Grundwasser und Boden wirksam vor
Schadstoffeintrag zu schitzen. Zur Minimierung der Bodenverdichtung darf das
Befahren mit schweren Baumaschinen nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen
durchgefuhrt werden. Nach der Baumal3nahme ist verdichteter Boden tiefgrindig zu
lockern und ggf. durch zusatzliche vegetationstechnische MalRnahmen flr
Vegetationsflachen wiederherzustellen.

Denkmalschutz

Gem. Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind bei Bau- und
Erdarbeiten auftretende Funde von Bodendenkmalern unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Gem.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind aufgefundene Gegenstéande bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
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5.9.

5.10.

5.11.

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

Berechnung der Verkaufsflache

Zur Verkaufsflache werden alle Bereiche des Betriebs, die von Kunden betreten
werden kénnen und in denen ihnen Waren zum Kauf angeboten werden,
einschlielRlich Gange, Treppen und Aufziige innerhalb des Verkaufsraums gerechnet.
Dabei ist es unerheblich, ob die Verkaufsflache innerhalb oder auf3erhalb von
Gebauden liegt. Auch die Flachen mit Warenangebot im Freien sind der
Verkaufsflache (gewichtet) zuzurechnen.

Zur Verkaufsflache gehdren:
- Von Kunden betretbare Bereiche, in denen die Waren angeboten werden
- Kassenzone
- Pack- und Entsorgungszone
- Kase-, Fleisch- und Wursttheke
- Backshop (wenn der Vorbereitungs- / Backraum vom Kunden einsehbar ist, so
sind die Schutten zuzlglich der Schittenlange x 1,0 Meter der Verkaufsflache
zuzurechnen)
- Windfang
- Gange, Treppen, Aufziige
- Abstellflachen fiir Einkaufswagen innerhalb des Gebaudes
- Im Freien angebotene Waren (z.B. Zelte, Rader, Gartenmdbel, Aktions- und
Saisonware etc.) sind der Verkaufsflache
=  mit Uberdachung zu 50% der Fléche,
= ohne Uberdachung zu 25% der Flache
zuzurechnen.

Nicht in die Verkaufsflachen eingerechnet werden:
- BlUro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsraume flir das Personal
- Fir Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Ware (z.B.
Portionierung)
- Reine Lagerflachen
- Kunden-WC
- Restaurant, Kinderhort (z.B. Mdbelhaus)
- Fluchttreppenhaus
- Abstellflachen fir Einkaufswagen auf3erhalb des Gebaudes

Richtfunktrassen

Richtfunkverbindungen kénnten innerhalb des Planungsgebiets vorhanden sein oder
direkt an dieses angrenzen. Vor Durchfuhrung von Bauarbeiten ist, z.B. bei
Aufstellung eines Krans, eine Abstimmung mit dem Richtfunkbetreiber
durchzufuhren.

DIN-Normen

Die im Bebauungsplan aufgeflihrten DIN-Normen und sonstigen Regelwerke sind bei
der Stadt Wirzburg wahrend der Sprechzeiten im Geschaftszimmer des
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Fachbereichs Stadtplanung, FA Bauleitplanung, Beim Grafeneckart 1, 3. Stock,
Zimmer 25 sowie im Fachbereich Baurecht, Planvollzug, Veitshchheimer Stralle 1a,
Zimmer 116 allgemein einsehbar.
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