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PLANBERICHT

1

Planungsanlass und -ziel

Die St. Bruno-Werk eG (Wohnungsgenossenschaft im Bistum Wirzburg) beabsichtigt, im
Stadtteil Sanderau auf dem Grundsttck mit der Flurnummer 2780 die bestehenden und
bewohnten Wohngebaude (NeubergstralRe 50, 50a, 50b, 50c, 50d und Scheffelstralle 19)
im Rahmen der anstehenden Grundsanierung und energetischen Ertlichtigung jeweils um
ein Stockwerk aufzustocken. Hierdurch kénnen 16 zusatzliche Wohnungen mit ca. 890 m?
Wohnflache ohne Flachenversiegelung realisiert werden. Ziel ist es, die 6ffentliche Da-
seinsvorsorge mit bendétigtem Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen im Stadtgebiet
Wirzburg bedarfsgerecht zu gestalten.

Mit der Planung wird eine innerstadtische, bereits bebaute Flache entsprechend der um-
gebenden Bebauung in einem vertraglichen Maf3e nachverdichtet.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1965 festgesetzte maximale Gebau-
dehthe von zwei Vollgeschossen im zentralen Innenbereich sowie drei Vollgeschossen
entlang der NeubergstralRe bietet keine ausreichende Entwicklungsperspektive flr das
Vorhaben und steht dem verfolgten stadtebaulichen Ziel entgegen, durch die Aufstockung
der Bestandsbebauung zuséatzlichen Wohnraum im Sinne einer innerértlichen Nachver-
dichtung zu schaffen.

Das Vorhaben liegt mit der Aufstockung von einem Geschoss in der Hohenentwicklung
niedriger als die nordlich benachbarte fiinfgeschossige Bestandsbebauung (IV + Dach).
Die weiteren fir die Sanderau typischen stadtebaulichen Strukturen, wie beispielsweise
die Art der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie Dachform und -neigung bleiben unbe-
rahrt.

Die Nachverdichtung durch die Gebaudeaufstockung entspricht dem Planungsleitsatz des
8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Fur die geplante Neuordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplans Wohnbebauung
NeubergstralRe 50 — Sanderau 3 erforderlich.

Verfahren
Rechtliche Grundlage

Den Festsetzungen des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.
Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist.

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

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geéandert 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 § 2 des Gesetzes vom
23. April 2026 (GVBI. S. 190) geéndert worden ist.

e Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch
88 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S. 374) geandert worden ist.

51744 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Neubergstralle 50“ (Begriindung)

Sanderau 3

2.2

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Wohnbebauung Neubergstralle 50“ — Sanderau 3 wurde am 12.12.2024 vom
Stadtrat der Stadt Wirzburg beschlossen und am 20.12.2024 in der Ausgabe Nr. 294 der
Main-Post / des Volksblatts ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das beschleunigte Ver-
fahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache max. 1.400 m? und somit insge-
samt weniger als 20.000 m?2 betragt und weil keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen. Das beschleu-
nigte Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den Bebauungsplan keine Zulassig-
keit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

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

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.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

| Allgemeiner landlicher Raum

\:\\“\\ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

<
Wemack
™ Waigole [:l verdichtungsraum
‘3}: usen
2..\ Raum mit besonderem Handlungsbedarf
shiim | ¥ ”:I:I:D Kreisregionen
X Tininr
i 1] mﬂﬂ]ﬂ]ﬂ]mm Einzelgemeinden
Frossii

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. QOberzentrum

@ witezentrum

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

L |
sqiete

Ehsenfjrt

Abbildung 1:

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

- 1.1.3 Ressourcen schonen — Grundsatz (G)
,Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.*
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- 1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen — Ziel (2)
,Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.”

- 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot - Grundsatz (G)
,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natdrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.®

~Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.®

- 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung — Ziel (Z)
»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begrindet nicht zur Verfugung stehen.*

Der verbindliche Regionalplan Region Wirzburg (2), in Kraft getreten am 01.12.1985,
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Siedlungsflache dar (siehe Abbildung
2). Die im Regionalplan dargestellten Siedlungsflachen basieren auf dem Bestand sowie
auf, die ausgewiesenen Flachen durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungs-
plane. Der Bereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Siedlungsflache und ent-
spricht somit regionalplanerischen Vorgaben.

— . 3
Abbildung 2: Auszug aus dem Reglonalplan Region Wiirzburg (2) Sledlung und Versorgung Karte 2
(Plangebiet gelb umrandet, Quelle: Regionaler Planungsverband Wurzburg)

Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundsatzen aus dem Regionalplan der Re-
gion Wirzburg (Planungsregion 2) (Stand: Ausfertigung 21.05.2026) auf:
- All Raumstruktur

1.2 (G) Beider weiteren Siedlungsentwicklung ist anzustreben, nachteilige Aus-
wirkungen der Verdichtung zu vermeiden. Schwerpunkte der Siedlungs-
tatigkeit sind das Regionalzentrum Wirzburg und geeignete Gemeinden
an den Verkehrs- und Siedlungsachsen, die vom Regionalzentrum
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3.2

ausgehen. Bei Erweiterungen von Siedlungsflachen ist eine hinreichende
und gesicherte Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) anzustreben.

- Bl Siedlungswesen

1.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute
Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstétten und der zentralen Einrichtungen
zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der oOffentlichen Verkehrsein-
richtungen, den Ubrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsfla-
chen gewabhrleistet.

Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschafts-
raumes Rechnung zu tragen.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende
Erfordernisse in besonderer Weise zu berticksichtigen:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung
zu tragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im
Landesentwicklungsprogramm aufgezeigten Moglichkeiten so flachen-
sparend wie moglich zu erfolgen.

- Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie mdglich zu halten, eine
Reduzierung bereits versiegelter Flachen angestrebt werden.

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des
Hochwasserschutzes verstarkt zu beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und
umweltfreundlichen Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

2.3 (2) Im Bereich um das Regionalzentrum Wirzburg sowie in den Zentralen
Orten sollen die Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemes-
sene Verdichtung in den bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben
vor den Ausweisungen neuer Baugebiete.

Die Innenentwicklung [...] soll verstarkt werden.

3.1 (G) Insbesondere in den Zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkte sind
Wohnbaugebiete in guter Zuordnung zu den Arbeitsplatzen, Gemeinbe-
darfs- und Freizeiteinrichtungen auszuweisen.

3.2 (2) Inden Kernbereichen der Zentralen Orte der mittleren und hdheren Stu-
fen soll die Wohnqualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den ver-
starkten Ausbau und eine Erweiterung der Infrastruktur eine Qualitatsstei-
gerung des Wohnumfeldes angestrebt werden.

Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungs-
einheiten sollen verstarkt MaBhahmen zur Entwicklung von brachliegen-
den oder minder genutzten Gebieten im Innenbereich durchgeftihrt wer-
den.

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 21.11.2025 geandert, ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt (siehe Abbildung 3).
Der Bebauungsplan kann somit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.
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3.3
3.3.1

3.3.2

BB WOHNBAUFLACHEN
LM GEMISCHTE  BAUFLACHEN
NG GEWERBLICHE BAUFLACHEN

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Plangebiet schwarz umrandet,
Quelle: Stadt Wirzburg)

Ubergeordnete gesamtstadtische Planungen
Handlungskonzept Wohnen

Die Handlungskonzepte Wohnen aus den Jahren 2015 und 2022 bilden die analytische
Basis fur die kommunale Wohnungspolitik der Stadt Wirzburg. Gemar dem Handlungs-
konzept 2022 ist auf Grundlage der stadtischen Bevélkerungsprognose im Zeitraum von
2020 bis 2035 mit einem jahrlichen Zuwachs von durchschnittlich 355 Haushalten zu rech-
nen, was einem Gesamtanstieg von etwa 5.677 Haushalten entspricht. Schatzungen zu
Folge entfallen davon knapp 50 %, ca. 132 Wohnungen pro Jahr, auf die zusatzliche
Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (S. 61 f., ,Handlungskonzept Woh-
nen — Der Stadt Warzburg®, Timourou Wohn- & Stadtraumkonzepte, 06. April 2022).

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Wohnraumnachfrage sieht sich die Stadt Wirz-
burg veranlasst, innerstadtische Lagen mit integrierter Struktur und Nachverdichtungspo-
tenzialen verstarkt in den Fokus der Siedlungsentwicklung zu riicken.

Diese strategische Ausrichtung ist insbesondere durch die eingeschrénkten raumlichen
Entwicklungsmaoglichkeiten bedingt, die sich aus topografischen Gegebenheiten, natur-
raumlichen Rahmenbedingungen sowie artenschutzrechtlichen Vorgaben ergeben. Als
Entwicklungspotenzial beschreibt das Handlungskonzept unter anderem die Aufstockung
von Gebduden und Dachgeschossausbauten als wichtige und sinnvolle Malihahme der
Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung (S.82, ,Handlungskonzept Wohnen — Der Stadt
Wirzburg®, Timourou Wohn- & Stadtraumkonzepte, 06. April 2022).

ISEK Gesamtstadt

Unter dem Leitthema ,Positionierung Wirzburgs als vielfaltiger Wohnstandort in der Re-
gion“ wird die Foérderung der Innenentwicklung vor dem Hintergrund des Klima- und Res-
sourcenschutzes forciert. Es gilt den Wohnstandort Wirzburg weiterzuentwickeln und
ausreichend Wohnraumangebote fur verschiedene Zielgruppen zu schaffen. Dabei soll
die Nachverdichtung und die Entwicklung integriert liegender Flachen bevorzugt gefordert
werden (S. 98 f., ,Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Wirzburg- Gesamt-
stadt, Endbericht” von ssr-Schulten Stadt- und Raumentwicklung, Mai 2012).
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3.3.3

3.34

Der Stadtteil Sanderau verzeichnete in den vergangenen Jahren eine positive Bevolke-
rungsentwicklung. Die gute infrastrukturelle Versorgung, die attraktive Lage am Main, die
gute Verkehrsanbindung sowie die Nahe zur juristischen und wirtschaftswissenschatftli-
chen Fakultat erfreut sich groRRer Beliebtheit und beglnstigt die Bevdlkerungszunahme,
die insbesondere auf AuRenwanderungsgewinne zuriickzuftihren ist (S. 70 f., ,Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Wirzburg- Gesamtstadt, Endbericht® von ssr-
Schulten Stadt- und Raumentwicklung, Mai 2012).

Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Wirzburg

Im Integrierten Klimaschutzkonzept fur die Stadt Wurzburg (iKK 2021) sind Ziele fur die
kommenden Jahre und Jahrzehnte bezogen auf das Handlungsfeld Wohnen definiert. Zu
diesen zahlen insbesondere eine klimaresiliente Nachverdichtung und Nutzungskonver-
sion bereits bebauter Flachen sowie die Umsetzung smarter Wohnkonzepte und klima-
neutraler Neubebauung im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungspolitik.

Zentrale Elemente in Bezug auf klimaneutrale Bauweise sind die lebenszyklusbezogene
Okobilanzierung als fester Bestandteil aller Planungs- und Bauprozesse sowie das recyc-
linggerechte Bauen.

Die Energiewende soll auf Gebaude- und Quartiersebene insbesondere durch den Bau
erneuerbarer Stromerzeugungsanlagen (PV) und regenerativer Heizungsanlagen erreicht
werden. Die Warmewende basiert hierbei auf dem Ausbau von Warmepumpen sowie der
Errichtung und Erweiterung von Fern- und Nahwarmenetzen, um fossile Energietrager bis
zum Jahr 2040 vollstandig zu ersetzen. Mittelfristig wird der Energietrager Strom eine
noch gréRere Rolle spielen (Ausbau von Warmepumpen). Auf Basis erneuerbarer Ener-
gien muss zudem der Ausbau der Fern- und Nahwarme forciert werden, um eine vollstan-
dige Abkehr von fossilen Energietragern (Heiz6l und Erdgas) zu erreichen.

Mit der Begriinung von Flachdachern und Fassaden soll dartiber hinaus dazu beigetragen
werden, die stadtischen Hitzeinseln zu kiihlen und Niederschlagswasser lokal zu spei-
chern.

Kommunale Warmeplanung Wirzburg

2reant 5 76713\ g

Abbildung 4 Ausschnitt aus der Kommunalen Warmeplanung der Stadt Wirzburg mit dem Gebiet fur
dezentrale Warmeversorgung in der Farbe Gelb und dem Prifgebiet fur Fernwarme in der
Farbe Rot. (Lage des Plangebietes blau umrandet) — ohne Maf3stab (Quelle: Stadt Wiirz-
burg; Hintergrund © Bayerische Vermessungsverwaltung)
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4.2

4.3
431

Die kommunale Warmeplanung Wuirzburg, basierend auf dem Warmeplanungsgesetz
(WPGQG), ist das strategische Planungsinstrument zur langfristigen Transformation der 6rt-
lichen Warmeversorgung hin zu einer klimaneutralen, resilienten und nachhaltigen Struk-
tur mit dem Zieljahr 2040. Sie analysiert die bestehenden Versorgungsstrukturen in Wirz-
burg und definiert im Zielszenario die geeigneten Versorgungsarten fur die zukinftige
Warmebereitstellung auf Quartiers- bzw. Clusterebene.

Das Plangebiet ist darin als Prufgebiet fur die Erweiterung der Fernwarme eingeordnet.

Planungsgebiet — Analyse des Bestands

Lage, Gro3e und raumliche Abgrenzung

Abbildung 5: Luftbild mit Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (schwarz umrandet)
(Quelle: Stadt Wiirzburg)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurnummer
2780, mit einer Flache von ca. 4.142 m? und liegt im Stadtbezirk Sanderau. Im Osten wird
das Planungsgebiet von der Neubergstrale und im Westen von der Scheffelstral3e be-
grenzt. Im Norden und Suden schlief3t sich Wohnbebauung an das Planungsgebiet an.
Ostlich der NeubergstraRe verlaufen zudem die Bahntrasse Wirzburg — Lauda und Wiirz-
burg — Treuchtlingen sowie der Mittlere Ring mit der Bundesstral3e B 19.

Topografie

Das Planungsgebiet steigt von West nach Ost von ca. 181,7 m uU. NN auf ca. 187 m 0. NN
um ca. 5,3 m an.

Stadtebauliche Einbindung

Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorgungsstruktur

Das stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets im Stadtbezirk Sanderau ist von einer
relativ dichten Mehrfamilienhausbebauung vorwiegend aus der Nachkriegszeit gepréagt.
Die vier- bis funfgeschossigen Wohnh&user sind zum Teil in Baublécken mit begrunten
Innenhéfen angeordnet. Vorherrschend sind Walmdacher mit roter Dacheindeckung. Da-
neben treten auch Satteldacher sowie vereinzelt Flachdacher in Erscheinung, sodass
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43.2

43.3

insgesamt ein heterogenes, jedoch in seiner Héhenentwicklung und Materialitat weitge-
hend einheitliches Stadtbild entsteht.

Sudlich schlie3en in dem Geviert Geibel-, Neuberg- Conradi- und Randersackerer Stral3e
in verdichteter Bauweise zweigeschossig ausgebildete Stadtvillen mit Walmdach an.

Obwonhl der Stadtbezirk tberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist, weist er eine sehr
gute Nahversorgungsstruktur auf. Innerhalb eines Radius von etwa 500 m zum Plangebiet
befinden sich unter anderem ein Vollsortiment-Supermarkt, eine Car-Sharing Station, zwei
Tankstellen, eine KFZ- Werkstatt, ein Fitnessstudio, Arztpraxen, ein Blumengeschéft so-
wie diverse gastronomische Betriebe und Dienstleistungen.

Das Plangebiet ist durch eine Uberwiegend dreigeschossige Wohnbebauung gepragt und
fugt sich in die fur den Stadtbezirk Sanderau typische offene Blockrandstruktur ein. Ent-
lang der NeubergstraRe und der ScheffelstraRe orientieren sich die Gebaude mit trauf-
standiger Stellung zur Strafl3e und bilden eine klare Raumkante. Diese weisen eine relativ
einheitliche Hohenentwicklung mit geneigtem Walm- und Satteldach mit einer Dachnei-
gung von etwa 30° auf.

Im zentralen Bereich des Quartiers befinden sich die Gebaude Neubergstralle 50 b—c, die
als eigenstandige Baukorper mit Flachdachern ausgebildet sind. Hierdurch entsteht inner-
halb des Blockinnenbereichs eine differenzierte Dachlandschaft, die sich von der stralen-
begleitenden Bebauung absetzt. Insgesamt zeichnet sich das Plangebiet durch eine kom-
pakte bauliche Struktur mit einer klaren Orientierung der Hauptgeb&aude zu den umgeben-
den Stral3enraumen aus. Sudlich der Flachdachgeb&ude schliel3en private Grinflachen
an, die einen wesentlichen Beitrag zur Durchgriinung und Aufenthaltsqualitat des Blockin-
nenbereichs leisten.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Stadtbezirk Sanderau verfiigt tber ein vielfaltiges Bildungs- und Betreuungsangebot.
Dazu zahlen mehrere Kindertageseinrichtungen, eine Grundschule, die stéadtische Haus-
wirtschaftsschule sowie das Berufsschulzentrum fiir Wirtschaft und Datenverarbeitung.
Die kompakte und dichte Siedlungsstruktur bedingt eine gute fullaufige Erreichbarkeit.
Das Plangebiet befindet sich im Schulsprengel der Max-Dauthendey-Schule, die zu Ful3
in rund 600 m Entfernung in ca. 8 Minuten zu erreichen ist. In einem Radius von weniger
als 400 m um das Plangebiet sind mehrere Kindertageseinrichtungen verortet.

Durch die nahegelegene StralRenbahnanbindung entlang der Friedrich-Spee-Stral3e ist
das Wohnquartier ebenso sehr gut an die Angebote in der Wirzburger Innenstadt ange-
bunden.

Am nérdlichen Zugang zum Stadtbezirk befindet sich der 6ffentliche Sportplatz ,Sander-
rasen” und das Hallenbad ,Sandermare®, beides wichtige Sport- und Erholungsflachen.
Im Siden des Stadtbezirks liegt die ,tectake-Arena“ als Sport- und Veranstaltungszent-
rum.

Stadtbildpragend sind insbesondere zwei Kirchengebaude: die Adalberokirche im Norden
der Sanderau sowie die St.-Andreas-Kirche im Stiden entlang des Ludwigkais.

VerkehrserschlielRung
MIV

Das Planungsgebiet ist Uber die Randersackerer Stral3e an das tibergeordnete Straf3en-
netz sowie Uber die BundesstralRe B19 (Mittlerer Ring) weiterfilhrend an die folgenden
Uberdrtlichen VerkehrserschlieRungen angebunden:

e BundesstralRle B8 und B27 im Norden
¢ Bundesautobahn A7 im Norden
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e Bundesautobahn A3 im Suden

Die vorhandenen Grundstiickszu- und -abfahrten binden das Plangebiet verkehrlich an
die Neubergstral3e und ScheffelstralRe an.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr mit privaten Stellplatzen wird im stadtebaulichen Umfeld des Plan-
gebiets auf den Baugrundstiicken selbst nachgewiesen. Bauzeitlich bedingt (Nachkriegs-
zeit) fehlen diese auch zum Teil, so dass im Stadtbezirk Sanderau auch die 6ffentlichen
StralRenrdume sehr vom ruhenden Verkehr der anliegenden Wohnbauflachen belastet
sind.

OPNV

Das Plangebiet verfiigt tiber eine gute Anbindung an den OPNV (6ffentlicher Personen-
nahverkehr). In jeweils 600 m Entfernung liegen die StralRenbahnhaltestellen ,Arndt-
stralRe“ und ,Fechenbachstralle®, die von den Stral3enbahnlinien 1 und 4 angefahren wer-
den. Der Bahnhaltepunkt ,Wirzburg Std* liegt in nérdlicher Richtung ca. 1,5 km entfernt.

Rad- und FuRverkehr

Legende

— Radachse 1 (Sanderau - Gerbrunn) == Radachse 9a (Heidingsfeld - Rottenbauer)

— Radachse 2 (Zellerau - Altstadt) -+ Radachse 9b (Heidingsfeld - Reichenberg)

— Radachse 3 (Zellerau - Rottendorf) — Radachse 10 (Verbindung Giintersleben - RA 6)

== Radachse 3a (Altstadt - Rimpar) == Radachse 10a (Oberdiirrbach - Grombiihl)

— Radachse 4 (Verbindung RA 1 - RA 3) — Radachse 11 (Grombiihi - Altstadt)

— Radachse 5 (Zell a. M. - Randersacker) — Radachse 12 (Estenfeld - RA 3)

— Radachse 6 (Veitshiichheim - Winterhausen) — Radachse 13 (Verbindung RA 8 - RA 1 - RA6)

-~ Radachse 6a {Altstadt) — Radachse 14 (Verhindung RA 3a - RA 10)

-+ Radachse 6b (Diirrbachau - Veitshichheim) == Radachse 14a (Veitshochheim - Oberdiimbach)

— Radachse 7 { Altstadt - Rottendorf) — Radachse 15 (Verbindung RA 3a - RA 12)
Radachse 8 (Altstadt) — Radachse 16 (Hchberg - Altstadt)

— Radachse § (Heidingsfeld - Fuchsstadt)

Frauenland

Steinbachtal

Abbildung 6: Hauptradachsen Wurzburg (Quelle: Stadt Wiirzburg, Radverkehrskonzept 2016)

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Ful3wegeverbindungen angeschlossen. Das Main-
ufer ist nur 10 Gehminuten entfernt. Die Altstadt der Stadt Wirzburg ist fu3laufig in ca. 30
Minuten erreichbar.

Die Radverkehrsinfrastruktur in Wirzburg ist maf3geblich von den Hauptradachsen ge-
pragt. Die Hauptradachsen beschreiben haufig genutzte und bequem ausgebaute Rou-
ten, die fUr einen stadtteiliibergreifenden Radverkehr mit schneller Reisegeschwindigkeit
ausgelegt sind. Neben den Hauptradachsen, besteht das Radwegenetz in Wirzburg aus
Nebenrouten, die im Mischverkehr gefihrt werden. Das Plangebiet liegt in der Nahe der
folgenden Hauptradachsen:

- Radachse 5 (Zell a. Main — Randersacker)

- Radachse 1 (Sanderau — Gerbrunn)

- Radachse 13 (Verbindung RA8 - RA 1 - RA6)

13/ 44 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Neubergstralle 50“ (Begriindung) Sanderau 3

4.3.4

4.3.5

Die Hauptradachse 5 entlang des Mains ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit der Wirz-
burger Innenstadt in knapp weniger als 10 Minuten.

Mobilstationen

In der Stadt Wirzburg gibt es verschiedene Sharing-Angebote z.B. Car-Sharing, Lasten-
rad-Sharing und Scooter-Sharing. Die meisten Anbieter setzen auf ein stationsbasiertes
System, bei dem der Abhol- und Riuckgabeort fest definiert an einer Station stattfindet. Die
nachste Car-Sharing-Station von ,scouter” liegt in weniger als 200 m Entfernung zum
Plangebiet in der Neubergstrafl3e. Dartber hinaus bietet ,sigo” an der Mobilstation ,Arndt-
stralle” (Kreuzung Arndtstral3e / PlatenstraRe / Uhlandstrale) ein E-Lastenrad-Sharing-
Angebot in ca. 400 m Entfernung zum Plangebiet. Die Scouter-Sharing-Anbieter arbeiten
mit einem ,Free-Floating-System®, sodass der Verleih ortsungebunden Uber eine App er-
folgt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Die Bewirtschaftung des anfallenden Abwassers er-
folgt Uber das vorliegende Mischwassersystem. Durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fallen keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsmalinahmen an.

Gemal der kommunalen Warmeplanung Wirzburg ist das Gebiet als Prifgebiet Fern-
warme deklariert. Dies bedeutet, dass mittelfristig eine Untersuchung und Abstimmung
zwischen der Stadt Wirzburg und der WVV erfolgt, ob eine Versorgung des Gebietes tiber
Fernwarme effizient und wirtschaftlich umgesetzt werden kann. Bis zum Abschluss der
Untersuchungen kann keine Zusage flr einen Fernwarmeanschluss gegeben werden.

Griun-und Freiflachenstruktur

In der Sanderau dominiert eine eher dichte grinderzeitliche Baustruktur, die eingerahmt
wird von einer Vielzahl stadtbezirkstypischer, begrunter Innenhofflachen, gartnerisch ge-
stalteter Hinterhdfe und ortsbildprégenden stral3en- und gebaudeflankierenden begrinten
Vorgarten. Der Stadtbezirk ist gepragt von einer hohen Bevélkerungs- und Bebauungs-
dichte und verfigt gleichzeitig nur Giber wenige groRRere tffentliche Freiflachen.

Aufgrund dieser geringen Verfugbarkeit von Freiflachen im dicht bebauten Stadtbezirk
kommt den flachenm&Rig kleinen Vorgarten und begriinten Hinterhéfen allerdings eine
hohe Bedeutung fir das Stadtbild und die grinraumliche Vernetzung zu.

Das Plangebiet selbst weist grofldtenteils bebaute und versiegelte Flachen auf, die verein-
zelt durch Baumbestand und kleinere, meist randlich angeordnete Grunflachen gegliedert
sind. Sudlich der Gebaude Neubergstralie 50 b-d befindet sich eine gréRere Grinflache,
die mit Bdumen uberstellt ist und als Rasen-, Garten- und Kinderspielflache genutzt wird.

In etwa 600 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Mainufer mit seinen attrakti-
ven Freizeit- und Erholungsangeboten wie Mainwiese, Grill- und Spielplatzen. Auf der an-
deren Mainseite, die Gber den Sebastian-Kneipp-Steg erreichbar ist, liegen entlang des
Mainufers zahlreiche Sportplatze und -vereine. Westlich schlie3t das Steinbachtal mit
seinem unter Denkmalschutz stehenden Landschaftspark und grof3ziigigen Waldflachen
als siedlungsnahe Naherholungsflachen an.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich insgesamt 17 Baume (iiberwiegend Feld-
ahorne sowie einzelne Birken und Obstgeholze), wovon elf der stadtischen Baumschutz-
verordnung unterliegen. Mehrere grof3ere verholzte Strducher und verschiedene kleinere
Strauch- und Staudengruppen sdumen die einzelnen Grinflachen und gliedern die Vor-
garten. Der Uberwiegende Anteil der Baume macht einen vitalen Eindruck; an einigen
Baumen sind Pflegeschnitte notwendig, um die Vitalitat auf Dauer zu erhalten. Insbeson-
dere die nach Siuden ausgerichtete, groRere zusammenhangende Rasen-, Garten- und

14/ 44 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Neubergstralle 50“ (Begriindung) Sanderau 3
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4.41

Kinderspielflache mit ihrem méchtigen Baumbestand sollte in ihrer Funktion erhalten und
aufgewertet werden (siehe Kapitel 6.2).

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde der Baum- und Gehdlz-
bestand im Geltungsbereich auf das Vorkommen von Quartieren fur streng geschutzte
Tierarten untersucht. Die im Untersuchungsareal liegenden Laubbaume sowie die dort
vorhandenen Baumgruppen weisen laut Artenschutzgutachten keine fir Flederméause re-
levanten Habitatstrukturen und dauerhaften Niststéatten flr Vogel auf.

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Planungsrechtliche Einordnung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans Sudliche Sanderau in der ge-
nehmigten Fassung vom 18.01.1965 und enthalt gem. 8 30 BauGB folgende Festsetzun-
gen:

- Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

- Dachform und Dachneigung: Fur drei-, vier- und finfgeschossige Neubauten sind
ausschlielich Satteldacher mit einer Dachneigung von 28° bis 32° zulassig. Ein
Dachausbau ist nicht vorgesehen.

- Dachgeschossnutzung: Dachgeschosswohnungen kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn dadurch die Einheitlichkeit der Baugruppe und die stadtebauli-
che Ordnung nicht beeintrachtigt werden.

- Bestandsschutz: Die bestehende, nicht farbig dargestellte Bebauung darf in ihrem
Bauvolumen nicht erweitert werden.

- Zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung: Bei Neubebauungen richtet sich Art und
Mal der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung vom 26. Juni 1962
und den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung vom 1. August 1962, mit Aus-
nahme der den Wohnungen zugehérigen Garagen.

- Maximale Geb&udehohe von zwei Vollgeschossen im zentralen Innenbereich sowie
drei Vollgeschossen entlang der Neubergstralle.

- Baugrenzen: Entlang der Neubergstrafl3e im Osten sowie entlang der Scheffelstralle
im Westen sind Baugrenzen festgesetzt, welche die Giberbaubaren Grundstucksfla-
chen definieren und die stral3enbegleitende Bebauungsstruktur sichern.

- Gebaudestellung: Geringfiigige Anderungen der Stellung der Gebaude auf dem
Grundstlick kénnen zugelassen werden, sofern der stadtebauliche Zusammenhang
gewahrt bleibt und die Gbrigen Festsetzungen eingehalten werden.

- Stellplatze und Garagen: Soweit im Bebauungsplan keine besonderen Flachen fir
Stellplatze und Garagen festgesetzt sind, sind diese im Rahmen des damaligen § 12
BauNVO zulassig.

In einer Anderung wurde fiir den Planbereich mit Amtlicher Bekanntmachung am 04. Mai
1985 das Verbot des Dachgeschossausbaus aufgehoben. Ebenso wurde mit Veroffentli-
chung am 16.03.1988 geandert, dass bei gegenstandlichem Bebauungsplan die Baunut-
zungsverordnung 1977 zur Anwendung gelangt.
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4.4.2

Abbildung 7: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Siidliche Sanderau” — Sanderau 01 (Quelle: Stadt
Wirzburg)

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 2780, das vollstandig im Eigentum des Vorhaben-
tragers ist.

Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

Mit der Planung wird eine innerstadtische, bereits bebaute Flache entsprechend der um-
gebenden Bebauung (4 bis 5 Geschosse) in einem vertraglichen MalRe durch Aufstockung
nachverdichtet. Hierdurch kénnen ohne Inanspruchnahme neuer Flachen 16 neue Woh-
nungen in stédtebaulich integrierter Lage geschaffen werden.

Die grinordnerischen Ziele sehen den Erhalt der Durchgrinung, der Freiflachen und der
Baumstandorte vor, um eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner und Nutzer zu
gewabhrleisten.

Die Flachdachgebaude erhalten ein Grindach mit zusétzlichen Solaranlagen und tragen
zu einer weiteren Begrinung und kleinklimatischen Aufwertung bei. Dartber hinaus leis-
ten die geplante extensive Begriinung der bisher unbegriinten Flachdacher sowie die In-
stallation von Photovoltaikanlagen auf den Gebauden Neubergstrale 50 b—d einen Bei-
trag zu Klimaschutz und Klimaanpassung sowie zur nachhaltigen Energieversorgung. Die
Dachbegrunungen wirken sich zudem positiv auf das Mikroklima aus und erhdéhen die
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5.2

Regenwasserrickhaltung, was sich wiederum positiv auf eine klimaangepasste Gebau-
degestaltung auswirkt (s. Kapitel 6.3).

Planungskonzept

Das Vorhaben umfasst die Renovierung sowie die Aufstockung der Gebaude Neuberg-
strafl3e 50, 50 a - d und Scheffelstral3e 19 mit dem Ziel, zusatzlichen zeitgemé&fRen Wohn-
raum zu schaffen. Die bestehende stadtebauliche Struktur des Areals bleibt gewahrt; Ver-
anderungen ergeben sich ausschlieRlich durch eine Anpassung der Geschossigkeit, ohne
dass in die grundsatzliche stadtebauliche Pragung des Quartiers eingegriffen wird.

Verkehrliche Anbindung und innere Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets tiber die Neubergstral3e und die Scheffel-
stral3e bleibt bestehen. Die innere ErschlieRung wird durch bestehende Zufahrten, Stell-
platzanlagen inkl. der erforderlichen Feuerwehrzufahrt sichergestellt. Lediglich kleine An-
passungen des ruhenden Verkehrs sollen vorgenommen werden. Das Parkraumkonzept
unter Beriicksichtigung der Feuerwehrzufahrt wurde vom Architekturbiiro Kosel in enger
Abstimmung mit der Stadt Wirzburg unter maximalem Erhalt der vorhandenen Freifla-
chen ausgearbeitet (siehe Abbildung 8).

S,/
g |

N

Abbildung 8: Neuordnung der Stellplatze und Flachen fiur die Feuerwehr innerhalb des Plangebiets
(Quelle: Darstellung Architekturbiiro Kosel, 26.08.2026)

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets ist durch die bestehenden Versorgungslei-
tungen gesichert und erfolgt unverandert Gber das stadtische Versorgungsnetz.

Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers er-
folgt wie bisher Uber das vorhandene Mischwassersystem in der Neubergstral3e und der
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5.3

ScheffelstralRe. Die bestehenden Entwasserungseinrichtungen sind fir die ErschlielBung
des Plangebiets vorhanden.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Plangebiets ist Gber das bestehende 6ffentliche Lei-
tungsnetz sichergestellt. Ein Ausbau der Loschwasserversorgung ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsleitun-
gen und ist gesichert. Die zukiinftige Energieversorgung des Plangebiets soll maRgeblich
Uber erneuerbare Energien erfolgen. Dabei soll die vorhandene Stromversorgung durch
regenerativ erzeugten Strom aus Photovoltaikanlagen ergénzt werden.

Energieversorgung

Die Warmeversorgung der bestehenden Gebaude erfolgt derzeit tiber Nachtspeicherofen.
Im Zuge der geplanten Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen ist vorgesehen, die
Warmeversorgung schrittweise auf ein alternatives, nach Mdéglichkeit regeneratives und
effizientes Versorgungssystem umzustellen. Nach aktuellem Planungsstand wird eine zu-
mindest teilweise strombasierte Warmeversorgung angestrebt. Darlber hinaus leisten die
geplante extensive Begriinung der bisher unbegriinten Flachdacher sowie die Installation
von Photovoltaikanlagen auf den Gebauden NeubergstraRe 50 b—d einen Beitrag zu Kili-
maschutz und Klimaanpassung sowie zur nachhaltigen Energieversorgung. Die Dachbe-
grinungen wirken sich zudem paositiv auf das Mikroklima aus und erhéhen die Regenwas-
serriickhaltung, was sich wiederum positiv auf eine klimaangepasste Gebaudegestaltung
auswirkt.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist an die bestehenden Telekommunikationsnetze angeschlossen. Die
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten ist sichergestellt.

Freiflachen

Das Freiflachenkonzept sieht vor, die gebaudeflankierenden Grinflachen, markanten Vor-
gartenbereiche und stellplatzgliedernden Baum- und Strauchflachen gréf3tenteils zu er-
halten und durch Ergénzungspflanzungen aufzuwerten. An einer Stelle muss, angrenzend
zu den bestehenden Parkplatzflachen, aufgrund der Feuerwehr-Aufstellflache Bestands-
grin zurickgenommen werden. Aufgrund ihrer hohen Bedeutung als wohnungsnahe und
stadtbezirkspragende private Griin- und Spielflichen werden sowohl die stdlich gelegene
Freiflache parallel zu den Gebauden 50 b-d sowie die Vorgartenbereiche in ihrer Auspra-
gung erhalten und durch weitere Pflanzgebote sowie zuséatzliche Kinderspielgeréate auf-
gewertet. Die Begriinung der Dachflachen mit extensiver Dachbegriinung tragt zuséatzlich
dazu bei, 6kologische Retentionsflachen mit Bedeutung fur die Klimaanpassung sowie
das Mikroklima auf dem Grundstiick zu schaffen. Auf diese Weise wird erreicht, dass die
Erholungs- und Klimafunktion dieser wohnungsnahen Freiflachen durch zusatzliche Mal3-
nahmen aufrechterhalten wird und diese als bedeutsame begriinte Innenhofflachen sowie
ortsbildpragende Vorgarten gesichert werden.

Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag ist ein wesentliches Element des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans gem. § 12 BauGB, in dem vertragliche Regelungen zwischen der Stadt und
dem Vorhabentrager geschlossen werden. Die Planungshoheit obliegt der Stadt, ein
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Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplans oder bestimmter Festsetzungen im
Bebauungsplan wird durch den Vertrag nicht begriindet und ist gesetzlich ausgeschlos-
sen.

Vertragspartner der Stadt ist vorliegend die St. Bruno-Werk eG (Wohnungsgenossen-
schaft im Bistum Wirzburg). Die wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages, die
die planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergan-
zen und die Durchfihrung des vereinbarten Vorhabens sicherstellen sollen, sind nach ak-
tuellem Stand wie folgt:

e Durchfiihrung des Vorhabens

e Durchfiihrung der vereinbarten ErschlieBungsmaflnahmen auf éffentlichen Fla-
chen

e Ubernahme der Lasten fiir die soziale Infrastruktur in Bezug auf die Kindertages-
betreuung

e Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

¢ Nachweis zur Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen und zum Schutz
der bestehenden Baume wéahrend der Bauzeit sowie Nachweis der Begriinungs-
mafnahmen und deren Anwuchserfolgs

e Verpflichtung zur Nutzung von Sonnenenergie

e Festlegung eines Energie- und Baustandards

e Ubernahme der Planungskosten

Belange des Umweltschutzes
6.1 Immissionen (menschliche Gesundheit) - Schall

Beschreibung der Bestandssituation

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu den 6stlich gelegenen Verkehrswegen mit der
Bahntrasse Wirzburg — Lauda und Wiurzburg — Treuchtlingen sowie dem Uberdrtlich be-
deutsamen Mittleren Ring (BundesstraRe B19) wirken Verkehrslarmimmissionen in Form
von StralRen- und Schienenverkehrslarm von Osten auf das Plangebiet ein. Insbesondere
in der Nacht ist der Schienenverkehrsweg durch Guterverkehr belastet.

Zur Prifung der schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine Gerau-
schimmissionsprognose (Berichts-Nr. 25499 SIS 02), Stand: 10.07.2025, von der rw
bauphysik ingenieursgesellschaft mbH & Co. KG erarbeitet (siehe Anlage 2), die die Aus-
wirkungen durch Verkehrslarm der umliegenden Verkehrswege (Straf3en- und Schienen-
verkehrsgerausche) auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes unter-
suchte. Dabei erfolgte eine Verkehrslarmermittlung nach Schall 03 und RLS-19 sowie die
Beurteilung der Gerduschsituation nach DIN 18005. Auf3erdem wurden die maf3geblichen
AuBenlarmpegel L, [dB(A)] nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 ermittelt.

Mangels im Umfeld vorhandener gewerblicher Nutzungen war eine Untersuchung von
Larmeinwirkungen nach TA Larm nicht angezeigt.

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen wurde ein Schall-
schutzkonzept gegen Verkehrslarm entwickelt, mit dessen Umsetzung eine Vertraglich-
keit der geplanten Nutzungen mit den vorhandenen und zu erwartenden Schallimmissio-
nen gegeben ist. Die hieraus resultierenden SchallschutzmalRnahmen werden als textli-
che Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.
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Bewertung der Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist durch Verkehrsgerdusche der B 19 sowie der 6stlich verlaufenden
Bahnstrecke, insbesondere in der Nacht, vorbelastet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 flr Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden tagsuber Gberwiegend eingehalten; lediglich
an der Ostfassade der NeubergstralRe 50a treten tags Uberschreitungen bis 61 dB(A) im
Bereich der geplanten Aufstockung auf. Nachts werden die Orientierungswerte hingegen
insbesondere an den 6stlichen, nordlichen und stdlichen Fassaden der Gebaude Neu-
bergstraRe 50a, 50b und 50c deutlich Gberschritten. Im Bereich der Neubergstraflie 50a
werden dabei vereinzelt Pegel erreicht, die nach dem Kooperationserlass Larmaktions-
planung dem gesundheitskritischen bzw. an der Schwelle zum gesundheitsgefahrdenden
Bereich zuzuordnen sind (= 60 dB(A)).

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

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

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

e Ungestorter Schlaf in der Nacht

Nachdem es sich Uberwiegend um ein bestehendes Siedlungsgebiet handelt, fir das
Nachverdichtungsmdglichkeiten insbesondere durch Aufstockungen geschaffen werden
sollen, sind aktive SchallschutzmaBnhahmen in Form von Erdwallen oder Schallschutz-
wanden sowie die Realisierung abschirmender Bebauung aufgrund der 6rtlichen Situation
nicht umsetzbar. Eine weitere mogliche MalBhahme ist die Ausweisung eines weniger
schutzbedurftigen Gebiets.

1)  Ausweisung weniger schutzbedirftiger Nutzungen
= Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt, ist die Ausweisung eines weniger schutzbedirftigen Gebietes unter Be-
ricksichtigung der Umgebungsbebauung sowie der mit der Planung verfolgten
stadtebaulichen Ziele (Schaffung von Wohnraum) nicht zielfihrend.

2)  Aktive SchallschutzmalBhahmen (Erdwalle und Schallschutzwande)
= Aufgrund der Lage innerhalb eines bestehenden Wohngebiets konnen aus
stadtebaulichen Griinden keine aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von
Larmschutzwallen oder -wéanden zur Anwendung gelangen.

3)  Abschirmende Bebauung im Plangebiet
= Die umgebende Bebauung nimmt diese Funktion aufgrund der Positionierung
des Plangebiets in zweiter Reihe bereits wahr.

Aus diesem Grund sind im Plangebiet passive La&rmschutzmalRnahmen an den Gebauden
fur den Nachtzeitraum vorzusehen.

o Passiver Schallschutz der Aul3enbauteile gem. DIN 4109

. Fensterunabhéngige, schallgeddmmte Liftung
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6.2

. Architektonische Selbsthilfe durch Grundrissorientierung oder MaRnahmen der 2-
Schaligkeit

Im Tageszeitraum ergibt sich bei den ermittelten Beurteilungspegeln die Notwendigkeit,
an der Ostfassade des Geb&udes NeubergstralRe 50a bei Uberschreitungen des Beurtei-
lungspegels von 60 dB(A) MalRnahmen fir geschiitzte Aul3enwohnbereiche vorzusehen.
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung der Bestandssituation

Aufgrund der dichten Bebauung in der Umgebung und innerstadtischen Lage des Plan-
gebietes ist Uberwiegend mit synanthropen Arten zu rechnen, die stark an menschliche
Siedlungsbereiche angepasst und gebunden sind. Insbesondere sind hier verschiedene
Vogelarten und Kleinsauger (Mause, Igel, Eichhérnchen) zu erwarten. Um das Vorhan-
densein von nach 8§ 44BNatSchG streng geschiitzten Tierarten zu untersuchen, wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) beauftragt. Diese wurde fiir das Plangebiet vom Biro FloraFaunaManagement saP
mit Stand 12.08.2025, erarbeitet. Die Prufung ermittelt, ob durch das Vorhaben arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erfillt werden.

Alle Geb&ude im Planungsgebiet weisen Bauteile auf, die eine Nutzung durch Geb&aude-
briter oder Fledermause ermdglichen kdnnten. Vereinzelt sind minimale Einflugmdglich-
keiten erkennbar.

Die im Planungsbereich vorhandenen Laubbaume und Baumgruppen weisen keine Habi-
tatstrukturen fur Fledermause oder dauerhafte Niststéatten auf. Die Habitateignung fur Zau-
neidechsen wurde als gering eingestuft.

Sonstige Tierarten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt nur eine begrenzte Habitatausstattung mit einer Ra-
senflache, einem Sandkasten, einem Gemiisebeet und lediglich mittelalten Laubholzbau-
men ohne spezifische Habitatstrukturen vor, die daher keine Lebensrdume fir andere
nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzte Sdugetierarten bietet. Das Vorkommen nach
Anhang IV FFH-Richtlinie geschtzter Tierarten folgender Tiergruppen kann ausgeschlos-
sen werden: Reptilien, Amphibien, Kéafer, Libellen, Tagfalter und Nachtfalter, Weichtiere,
Fische.

Baumbestand

Auf der Nordseite der Geb&aude 50 b-d, den Flachen vor den Hauseingangen und im Be-
reich der Parkplatze finden sich tberwiegend Feld-Ahorne, eine Eibe sowie eine stattli-
che Birke und mehrere Zierstraucher.

Birke Betula pendula StU 129 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 43 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 74 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 65 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 55 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 93 cm
Eibe Taxus baccata StU 28 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 80 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 87 cm
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6.3

Feld-Ahorn Acer campestre StU 35 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 93 cm
Mehrere

strauchartige

Obstgehdlze

Auf der Siidseite der Gebaude 50 b-d, innerhalb der Rasen-, Garten- und Kinderspielfla-
chen des Grundstiicks stehen vier Feld-Ahorne und eine Kirsche in der Griinflache.

Feld-Ahorn Acer campestre StU 210 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 70 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 150 cm
Feld-Ahorn Acer campestre StU 58 cm
Kirsche Prunus spec. StU 85 cm

Im Westen, an der Ecke zum Grundstiick FI.Nr. 2782/1, steht ein Wacholder StU 50 cm.
In den Vorgartenbereichen parallel zur NeubergstraRe und ScheffelstraRe stehen GroR3-
straucher und mehrere Rosenstocke auf Uberwiegend Rasenflachen.

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Im Geltungsbereich wurden weder an Baumen noch an den untersuchten Gebauden Hin-
weise auf Fledermause oder hohlenbritende Vogelarten festgestellt. Unabhéngig davon
wird jedoch der Baumbestand in den Freiflachen bis auf den Wacholder erhalten und steht
damit weiterhin den synanthropen Tierarten als Lebensraum zur Verfigung.

An den Dachbdden und Flachdéchern bestehen zwar potenzielle Quartierstrukturen fir
Vogel- und Fledermausarten, diese stellen aufgrund der regelmafRigen Nutzung bzw. bau-
lichen Gegebenheiten jedoch kein attraktives Habitat dar. Eine Nutzung durch Einzeltiere
kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Durch einen geplanten Dachabbau au-
Rerhalb der Brutzeit und 6kologische Baubegleitung kann sichergestellt werden, dass sich
keine gebaudebriitenden Vogelarten ansiedeln bzw. zu Schaden kommen. Zur Sicherstel-
lung dieser Vermeidungsmalnahmen werden im Durchflihrungsvertrag entsprechende
Verpflichtungen mit dem Vorhabentrager vereinbart. Unter Berticksichtigung dieser MalR3-
nahme sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG nicht berthrt.

Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung)

Beschreibung der Bestandssituation

Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 1 BauGB) im Sinne einer vorrangigen Nutzung von Flachen
im Innenbereich gegentiber der Entwicklung bisher unerschlossener Flachen im Aul3en-
bereich. Das Planungsgebiet ist bereits durch die vorhandene Bebauung und die beste-
henden privaten Stellplatzanlagen nutzungstypisch versiegelt.

Gemal der Klimafunktionskarte weist das Gebiet grof3tenteils Eigenschaften des Klima-
tops ,moderate Uberwarmung“ sowie in den Randbereichen Charakteristika der Kategorie
,,Uberwérmungspotenzial“ auf. Flachen mit ,moderater Uberwérmung“ zeichnen sich
durch verdichtete Gebiete mit gro3en Baumassen aus, wobei Freirdume meist vegetati-
onsfrei und mit eingeschrankter Beliiftung sind. Das Uberwarmungsrisiko ist erhéht. Das
Planungsgebiet wird nicht von einer Luftleitbahn Gberstromt; diese befindet sich weiter
westlich in Richtung Main.
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6.4

limafunktionskarte

| 'Uberwarmungspotential’

I 'Moderate Uberwarmung'
\ ) ~ _—

Abbildung 9: Auszug Klimafunktionskartierung Stadt Wiirzburg 2018 (Lage des Plangebietes schwarz
umrandet) — ohne Maf3stab (Quelle: Stadt Wiirzburg; Hintergrund © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung)

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Folgende Maflinahmen der Klimaanpassung werden ergriffen:

e Energetische Sanierung des Gebaudebestands mit neuer Warmeversorgung

e Erhalt der nicht Uberbauten Flachen

e Extensive Begrunung der Flachdacher mit kombinierter Solarnutzung und Regenwas-
serretention

e Solaranlagen im Bereich der Neubergstr. 50 sowie der Scheffelstr. 19

o Erhalt der Vorgartenzone als pragendes stadtebauliches Element entlang der Neuber-
gstr. 50

Da sich das Vorhaben in einem bereits durch ,moderate Uberwarmung® vorbelasteten
Bereich befindet, sind keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die thermische
Belastungssituation zu erwarten. Trotz der baulichen Verdichtung mit zuklnftig fiinfge-
schossigen Wohngebauden ist aufgrund der klimaangepassten Planung mit Dachbegru-
nung, von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie des Erhalts der bestehenden
Freiflachen von keiner Verschlechterung der lokalen Klimasituation auszugehen.

Durch stadtebaulich griinordnerische Maf3nahmen, wie die Erhaltung vorhandener Baume
und Straucher, die Umsetzung von Dachbegrinung als Retentionsflachen kénnen lokale
Klimapuffer geschaffen und mdgliche negative Effekte der Bebauung reduziert werden.
Negative Auswirkungen der gegenstandlichen Planung sind in Bezug auf das Schutzgut
Klima somit nicht zu erwarten.

Luft / Durchliftung
Beschreibung der Bestandssituation

Gemal der Karte ,Klimatische Bedeutung von Kaltluftentstehungsgebieten und -abflis-
sen fur den Siedlungsraum der Stadt Wirzburg“ aus der Klimaanalyse Stadt Wirzburg
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6.5

6.6

6.7

(Burghardt und Partner Ingenieure, Kassel) wird das Plangebiet von der Kategorie , Tal- /
Uberstréomungslage” tangiert. Dabei handelt es sich um talnahe Siedlungsraume, die
durch Kaltluft Gberstromt werden, ohne dass innerhalb dieses Bereichs eigenstandige
Kaltluftabflisse ausgebildet sind. Das Plangebiet selbst liegt jedoch knapp auRRerhalb.

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich Kaltluftentstehung und -transport ergeben sich keine spezifischen Planungs-
empfehlungen.

Wasser

Beschreibung der Bestandssituation

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Trinkwasserschutz- oder Heilquellen-
schutzgebiete sowie keine oberirdischen Gewasser (vgl. BayernAtlas, LfU Bayern, 2022).
Das néachstgelegene Gewasser ist der Main. Das Plangebiet liegt jedoch deutlich aul3er-
halb der nach § 76 Abs. 2 WHG festgesetzten Uberschwemmungsgebiete. Eine Gefahr-
dung durch Hochwasser ist daher nicht gegeben.

Gemal der Starkregengefahrenkarten des LfU Bayern befinden sich im Plangebiet keine
potenziellen FlieBwege oder Sammelbereiche fiir Niederschlagswasser. Das Vorhaben
fuhrt zudem zu keiner weiteren erheblichen Flachenversiegelung, sodass keine zusatzli-
che Beeintrachtigung des natirlichen Wasserhaushalts und keine Verscharfung des
Oberflachenabflusses zu erwarten ist (8 55 Abs. 2 WHG).

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Zur Sicherung einer geordneten Niederschlagswasserbewirtschaftung werden die
Grundsatze der dezentralen Ruckhaltung und Versickerung berticksichtigt. Durch ent-
sprechende Maflinahmen (z. B. Erhalt der begriinten Freiflachen, Schaffung von Dachbe-
grinung) wird eine mdglichst hohe Niederschlagsrickhaltung erzielt, wodurch der Grund-
satz der schadlosen Ableitung sowie die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes einge-
halten werden.

Boden / Flache

Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und erschlossen. Dementsprechend ist ein
Grofteil der Flachen versiegelt, anthropogen stark belastet und weist keine natlrlichen
Bodenfunktionen auf.

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Das Planungsziel verfolgt eine vertragliche Nachverdichtung durch Aufstockung, womit
keine zusétzlichen Eingriffe in den Boden verbunden sind. Mit der Aufstockung der beste-
henden Gebaude um jeweils ein Geschoss ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme
gewabhrleistet.

Landschaft

Beschreibung der Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf3erhalb von Landschafts-
schutzgebieten und ist im Wesentlichen durch eine Wohnnutzung gepragt. Die privaten
Freiflachen im Plangebiet weisen eine Durchmischung von Wegeflachen, Stellplatzen,
Rasen- und Spielflachen auf. Die vorhandenen Griinstrukturen mit ihnrem Bestand an Bau-
men und Strauchern bleiben Uberwiegend erhalten. Lediglich im Zuge der Neuordnung
der Stellplatzflachen ist eine geringfiigige Anpassung durch die Verlagerung einzelner
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7.2

Strauchpflanzungen erforderlich. Die gemal stadtischer Baumschutzverordnung ge-
schutzten Bestandsbdume und Geholzgruppen sind von der Verlagerung nicht betroffen.

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Neuordnung der Freiflachen ergeben sich nur geringfligige Verande-
rungen. Der Vegetationsbestand wird weitestgehend gesichert, sodass die Einbindung in
das bestehende Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet bleibt. Die Funktionsfahigkeit der
bestehenden Grunflachen wird weiterhin sichergestellt, wahrend zugleich die ortsbildpra-
gende Vegetationsstruktur sowie die vorhandene Biodiversitat erhalten bleiben.

Kultur- und Sachguter / Denkmalschutz /
Beschreibung der Bestandssituation

Sowohl im Planungsgebiet als auch im direkten stadtebaulichen Umfeld sind keine Denk-
maler vorhanden. Hinweise Uber Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Weitere Kenntnisse
Uber sonstige Kultur- und Sachgdter im Bereich des Plangebiets liegen nicht vor.

Bewertung der Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung lasst keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter, insbeson-
dere den Denkmalschutz, erwarten.

Planungsbezogene Gutachten
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die europarechtlich ge-
schitzten Arten wurden im Rahmen des folgenden Fachgutachtens untersucht: ,Spezielle
artenschutzrechtliche Prufung VEP 07.3 ,Wohnbebauung NeubergstralRe 50° in 97072
Wirzburg“ von FloraFaunaManagement, Rimpar, vom 12.08.2025.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens sowie die Bewertung der Auswir-
kungen der Planung sind in Anlage 1 sowie Kapitel 6.2 wiedergegeben.

Immissionsschutz
Schall

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurde folgendes
Fachgutachten erstellt: ,Gerauschimmissionsprognose flir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Aufstockung Wohnbebauung Neubergstralte 50° der Stadt Warzburg® von
rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwabisch Hall, vom 10.07.2025.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens sowie die Bewertung der Auswir-
kungen der Planung sind in Anlage 2 sowie Kapitel 6.1 wiedergegeben.

Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs mit den stadtischen Dienststellen

Um von Seiten der Stadt Wirzburg zu vertretende 6ffentliche Belange in den Bebauungs-
plan einzuarbeiten, wurden die stadtischen Fachdienststellen mit Schreiben vom
23.07.2026 mit der Bitte um Riuckmeldung bis spatestens 28.08.2026 in die Erarbeitung
des Planentwurfs eingebunden. Grundlage fiir die stadtinterne Abstimmung war der Ent-
wurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie der Vorhabenplane in der Fassung
vom 23.07.2026 mit Begrindung sowie einer Gerauschimmissionsprognose und einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.
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Folgende Dienststellen bekundeten Einverstandnis mit der Planung:

- FA Stadtumbau und -gestaltung
- Entwasserungsbetrieb

Von einigen Dienststellen wurden Hinweise, die planungsrechtlich nicht relevant sind oder
gemal dem Erméachtigungskatalog des 8 9 BauGB nicht festgesetzt werden kénnen, vor-
gebracht. Nachfolgend sind diese zusammenfasst wiedergegeben:

FB Tiefbau und Verkehrswesen

Die Erschliel3ung des Vorhabens erfolge tber 6ffentliche Verkehrsflachen, die bereits her-
gestellt sind, weshalb diese beizubehalten seien. Grundsatzlich werde die Durchfihrung
eines Beweissicherungsverfahrens flr die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache emp-
fohlen. Es sei sicherzustellen, dass jegliche Eingriffe oder Schaden in angrenzende vor-
handene Verkehrsanlagen auf Kosten des Bauherrn wiederhergestellt werden.

Das Oberflachenwasser durfe nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache zugefiihrt werden. Fur
die Baustelleneinrichtung misse das Baugrundstiick selbst genutzt werden.

Aufgrund einer eventuell notwendigen Feuerwehranfahrtszone auf 6ffentlicher Verkehrs-
flache sei ggf. eine Anpassung 6ffentlicher Stellpléatze in der NeubergstralRe erforderlich.

Behandlung der FA Bauleitplanung

Die Wiederherstellung und Anpassung der ¢ffentlichen Verkehrsflachen nach Abschluss
der Bauarbeiten obliegt dem Vorhabentrager. Die Vorgaben des Fachbereichs Tiefbau
und Verkehrswesen werden mit dem Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag vereinbart
werden.

Entwésserungsbetrieb - Kanalherstellungsbeitrage

Die stadtebaulichen Kennzahlen seien entsprechend dem Bedarf festzusetzen, um unver-
haltnismaRig hohe Beitragsforderungen zu vermeiden.

Behandlung der FA Bauleitplanung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde im Sinne einer vertraglichen stadtebaulichen
Nachverdichtung fir das vom Vorhabentrager verfolgte Planungskonzept festgesetzt.

Aufgrund folgender Stellungnahmen von stadtischen Dienststellen wurden der Planent-
wurf und die Begriindung im Folgenden weiter ausgearbeitet

Amt fur Zivil- und Brandschutz

Das Amt fiir Zivil- und Brandschutz habe keine Einwande, wenn folgende Anforderungen

eingehalten werden:

- Zur Sicherstellung der Feuerwehrzufahrt misse der vorhandene Carport im Zufahrts-
bereich von der Neubergstral3e entfernt werden.

- Die Flache vor den Garagen zwischen den Gebauden Neubergstrale 50a und 50 b
sei als Feuerwehrbewegungsflache zu sichern.

- Um die Anleiterbarkeit des Balkons der Wohnung 13 im Gebaude SchaffelstralRe si-
cherzustellen, seien die beiden Bepflanzungen am Stellplatz 33 nicht méglich.

- Sicherstellung und Ausweisung aller freien und befahrbaren Flachen auf dem Grund-
stuck als Feuerwehrflache. Parken sei lediglich innerhalb der gekennzeichneten Fla-
chen moglich.
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Behandlung der FA Bauleitplanung

Der Lageplan mit Darstellung der Feuerwehrflachen wurde entsprechend den Anforde-
rungen des Amts fir Zivil- und Brandschutz angepasst (siehe Kap. 5.2, Abbildung 8). Der
Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

FA Bauaufsicht

Die FA Bauaufsicht hat den Entwurf des Vorhabens nach den Prifinhalten des verein-
fachten Verfahrens beurteilt und folgende bauordnungsrechtliche Belange angemerkt:

- Anforderungen an Aufenthaltsraume

- Feststellung der Gebaudeklasse

- Anmerkung in Bezug auf die Bauvorlagenverordnung

- Anmerkungen zum Stellplatznachweis des baulichen Bestandes und dass fiir Auf-
stockungen gem. der stadtischen Stellplatzsatzung keine zusétzlichen Stellplatze
nachzuweisen seien.

- GemaR Satzung und Bebauungsplan bestehe kein Erfordernis fir einen Spielplatz.

- Fur den Bestand seien keine Abstandsflachenplane vorhanden. Die Abstandsfla-
chen seien gem. den Anforderungen des Art. 6 BayBO einzuzeichnen. Zusatzlich
wird darauf hingewiesen, dass keine Abstandsflachen anfallen, wenn an Grund-
stiicksgrenzen gebaut werden darf bzw. muss.

- Der Brandschutz sei im bauaufsichtlichen Verfahren nach Wunsch des Bauherrn
behdrdlich oder Uber einen Externen zu prifen.

- Hinweis auf Art. 48 BayBO zur Barrierefreiheit

- Hinweis auf Soll-Vorschrift hinsichtlich Solaranlagen auf Wohngebauden

- Feststellung, dass keine Einzel- und / oder Baudenkmaler von dem Vorhaben tan-
giert seien.

Behandlung der FA Bauleitplanung

Die Anmerkungen zum bauordnungsrechtlichen Prufprogramm werden zur Kenntnis ge-
nommen; diese sind planungsrechtlich nicht relevant. Der vorliegende Bebauungsplan be-
stimmt nicht, dass aufgrund einer geschlossenen oder abweichenden Bauweise an
Grundstiicksgrenzen gebaut werden darf oder muss. Aufgrund der Bestandssituation, die
den Mafl3gaben der BayBO bereits entgegensteht, sowie der avisierten Nachverdichtung
durch Aufstockung wurden individuelle, auf die 6rtliche Situation bezogene abweichende
Festsetzungen in Bezug auf die Abstandsflichen vorgenommen, die dennoch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleisten (siehe Kap. 9.5).

FA Immissions- und Abfallrecht

Die FA Immissions- und Abfallrecht stellt fest, dass die Verkehrslarmimmissionen an den
Ost- und Sidfassaden im Plangebiet in Bezug auf die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) zum Teil deutlich Gberschritten seien. Aufgrund dessen seien
passive LarmschutzmaflRnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.
Ebenso wird angemerkt, dass selbst die Werte der 16. BImSchV sowie die Auslosewerte
der Larmaktionsplanung (67 dB(A) tags / 57 dB(A) nachts) nicht Gberall eingehalten seien,
weshalb seitens des staatlichen Immissionsschutzes erhebliche Bedenken bestiinden.
AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die Prifung der Einhaltung der im Bebauungs-
plan getroffenen Schallschutzfestsetzungen nicht vom staatlichen Immissionsschutz im
Bauantragsverfahren geprift werde.

In Bezug auf den Gewerbelarm wird auf einen bestehenden Gewerbebetrieb auf dem an-
grenzenden Grundstiick NeubergstralRe 48 hingewiesen, der im Gutachten keine Bertick-
sichtigung finde. Liefer- und Kundenverkehr des Elektroinstallationsbetrieb seien zu be-
ricksichtigen.
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Behandlung der FA Bauleitplanung

Auf Grundlage der Ergebnisse der Gerauschimmissionsprognose der rw bauphysik inge-
nieursgesellschaft mbH & Co. KG aus Schwébisch Hall vom 10.07.2025 (siehe Anlage 2),
die Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ fur das Vorhabengrundstiick feststellt, wurde ein Schallschutzkonzept gegen Ver-
kehrslarm entwickelt. Mit Umsetzung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzten passiven SchallschutzmalRnahmen kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet sichergestellt werden (siehe Kap. 6.1 und 9.7).

Der auf dem angrenzenden Grundstick Neubergstral3e 48 ansassige Gewerbebetrieb be-
findet sich bauplanungsrechtlich in einem seit 1965 festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet, demnach muss dieser Betrieb die in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Im-
missionen einhalten und darf gem. den Vorgaben des 8 4 BauNVO gar nicht stérend sein..

Stabsstelle Klima & Nachhaltigkeit

Die Stabsstelle Klima und Nachhaltigkeit begehrt Erganzungen in der Begrindung zu den
Themen Klimaanpassung und Energieversorgung und unterbreitet diesbeztiglich alterna-
tive Formulierungsvorschlage. Des Weiteren werde um die Aufnahme einer textlichen
Festsetzung zur Fassadenbegriinung gebeten. Die Mindestgrol3e der Photovoltaik- bzw.
Solarthermieanlagen gemall dem Beschluss des Stadtrats vom 11. Marz 2021 sei im
Durchfuihrungsvertrag verbindlich festzuschreiben.

Behandlung der FA Bauleitplanung

Die vorgeschlagenen Anderungen und Erganzungen wurden in die Begriindung tiberwie-
gend eingearbeitet. Die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Umsetzung des Grund-
satzbeschlusses vom Stadtrat vom 11. Marz 2021 zur Herstellung von Anlagen und Nut-
zung der Sonnenenergie erfolgt im Durchfliihrungsvertrag.

Die textlichen Festsetzungen wurden unter Ziffer 3.9.2.5 um Vorgaben fir die Umsetzung
von Fassadenbegrinungen erganzt.

FA Bauplanungsrecht und Planvollzug

Folgende Korrekturen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden vorgebracht:

a) Einzelne zum Erhalt festgesetzte Baume innerhalb der Baugrenze, wobei die
Stamm- und Kronenbereiche laut textlicher Festsetzung Nr. 3.9.4 von jeglicher Be-
bauung freizuhalten ist, widersprechen der grundsétzlichen Bebaubarkeit von Bau-
feldern.

b) Die bislang getroffene Festsetzung zu den Dachneigungen sei uneindeutig, als
dass nicht klar aus dieser hervorgehe, ob im Innern des Grundstiicks lediglich
Flachdé&cher zulassig seien.

Folgende Hinweise zu den Vorhabenplanen wurden mitgeteilt:

¢) Baugrenzen und Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen in den
Grundrissen sowie im Freiflachenplan darstellen, gem. vorhabenbezogenem Be-
bauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume farblich kennzeichnen

d) festgesetzte Gebadudehthe wird durch Geb&ude Nr. 50b iberschritten

e) Gauben von Scheffelstr. 19 entsprechen nicht den Festsetzungen hins. Breite
(> 2 m) und Héhe

f) Der prozentuale Flachenanteil durch Dachaufbauten etc. (lt. Ziffer 4.1.2 max. 30
% der BGF des darunter befindlichen Geschosses) sollte ermittelt werden und
maoglichst im Dachaufsichtsplan textlich dargestellt werden
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Behandlung der FA Bauleitplanung

Zu a) Aus stadtebaulichen Grunden ist im Plangebiet langfristig eine Nachverdichtung

im Blockinnenbereich als Alternative zur bestehenden Bebauung vertretbar. Aus
diesem Grund und um zukunftig auf weitere Neuordnungsanséatze flexibel reagie-
ren zu kdnnen, wurde die Baugrenze abweichend von der Bestandsbebauung als
groReres Baufenster festgesetzt. Gleichzeitig werden zum Erhalt festgesetzte Be-
standsbaume innerhalb der Baugrenze oder direkt an diese angrenzend als erhal-
tenswert eingestuft. Grundsatzlich sollte deshalb ein stadtebauliches Konzept ge-
wahlt werden, dass den Erhalt des Baumes einschliel3t.
Das vom Vorhabentrager verfolgte Vorhaben sieht die Aufstockung der bestehen-
den Gebaude und die Neuordnung der Freiflachen vor. In Bezug auf diese Planung
wird der Erhalt der Baume bericksichtigt. Insbesondere wird damit die zwischen
den Stellplatzen vorhandene méachtige Birke als markanter Einzelbaum gewdurdigt.
Langfristig ist jedoch davon auszugehen, dass die Birke mit ihren Eigenschaften
als Flachwurzler und einer geringen Hitzetoleranz eher eine sehr eingeschrankte
Eignung fur eine nachhaltige, vitale Entwicklung haben wird. Ihr Standort ist bereits
heute durch die Situierung innerhalb von versiegelten Freianlagen (Stellplatzfla-
chen) fir einen gesunden Wuchs mit vitalem Kronenaufbau nur stark einge-
schrankt geeignet. Sollte der Baum in Zukunft nicht erhalten werden konnen, ist
dieser gem. den Vorgaben der Baumschutzverordnung zu ersetzen.

Zu b) Die textliche Festsetzung der Dachform wurde korrigiert und eindeutig formuliert,
als dass im Blockinneren aus stadtebaulichen Griinden eine hthenmafige Staffe-
lung zwischen der hoheren Blockrandbebauung mit Sattel- oder Walmdachern und
den zurlckversetzten Flachdachern im Blockinnenbereich verfolgt wird. Dadurch
wird auch die Grundlage fir die geplante Dachbegriinung in Kombination mit einer
PV-Anlage geschaffen.

Zu c) Die Vorhabenplane wurden um die folgenden Informationen erganzt, um den In-
formationsgehalt zu vervollstandigen:

- Der Freiflachenplan wurde um die festgesetzte Baugrenze und die gemal Bebau-
ungsplan zum Erhalt festgesetzten Baumstandorte erganzt.

- Die Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen ist dem Bebau-
ungsplan zu entnehmen und im Freiflachenplan entbehrlich.

Zu d) Die Festsetzung zur zulassigen Gebaudehéhe wurde korrigiert.

Zu e) Die textliche Festsetzung zur Ausgestaltung der Gauben wurden den Winschen
des Vorhabentragers angepasst.

Zu f) Die Einhaltung und der Nachweis der im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden getroffenen Festsetzungen obliegt dem Bauherrn im Baugenehmigungs-
verfahren.

Begriindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
Vorhabenbezogene Festsetzungen

Im Geltungsbereich sind gemafr § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Damit wird sichergestellt, dass
Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, unzulassig sind. GemalR § 12 Abs. 3a Satz 2
BauGB koénnen diese jedoch durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder durch Ab-
schluss eines neuen Durchfuhrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierflr einer
Anderung des Bebauungsplans bedarf. Die zukiinftigen Nutzungen dirfen den Regelun-
gen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Demnach bietet die Festsetzung im Falle
einer Nutzungsénderung einen grof3eren Entwicklungsspielraum.
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9.2

9.3

Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine innerstadtische, bereits bebaute
Flache in einem vertraglichen Mafle nachverdichtet. Die Bedarfe und stadtebaulichen
Ziele, die in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus den 1960er Jahren noch ent-
halten sind, bieten keine zeitgemalde, hinreichende Entwicklungsperspektive fur das Vor-
haben und die hiermit verfolgten stadtebaulichen Ziele. Entsprechend der stéadtebaulichen
Zielsetzung, Wurzburg als vielfaltigen Wohnstandort in der Region zu starken, wird das
Plangebiet — in Anlehnung an die bisherige Festsetzung — als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal 8§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Um Nutzungskonflikten mit den vorhandenen Wohnnutzungen vorzubeugen, werden die
allgemein zulassige Nutzungen - Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke - ge-
mafR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, da diese so-
wohl aufgrund ihrer besonderen Schutzwirdigkeit wie Krankenhauser, Kurheime, Reha-
bilitationseinrichtungen, etc. sowie aufgrund ihrer erhéhten Besucherfrequenz innerhalb
des durch Wohnnutzung gepragten Gebiets fur nicht vertraglich erachtet werden.

Nicht zuldssig sind im Weiteren die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (insbesondere Ferienwohnungen), Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Diese Nutzungen entsprechen we-
der dem angestrebten Gebietscharakter noch sind sie bisher im Plangebiet vorhanden.
Zudem wirden sie die bestehende stadtebauliche Struktur sowie das qualitativ hochwer-
tige Wohnumfeld beeintrachtigen. Der Bedarf an Tankstellen ist durch bestehende Ange-
bote im ndheren Umfeld, insbesondere entlang der Randersackerer Stral3e, bereits ge-
deckt. Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes im Stadtgebiet werden
Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen ausgeschlossen. Mit der Festsetzung wird
einer Zweckentfremdung von Wohnraum entgegengewirkt.

Malf der baulichen Nutzung

Grundflache

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die max. zulassige Grundflache von 1.400 m?
begrenzt, so dass eine sinnvolle Innenentwicklung in Anlehnung an den Orientierungswert
fur allgemeine Wohngebiete (WA) gem. §17 BauNVO ermdglicht wird (1.400 m? / 4.142
m?2 = 0,34 < 0,4) und gleichzeitig wertvolle Freiflachen geschont werden. Die Festsetzung
bezieht sich auf das gesamte Planungsgebiet.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der max. zulassigen Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch
bauliche Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,75 ist
erforderlich, da trotz einer kompakten Bauweise zusatzliche versiegelte Flachen fir die
avisierte Nutzung erforderlich werden. Durch die vorhandenen Stellplatzanlagen sowie die
Anforderungen an den Brandschutz durch die Lage im Blockinneren (Feuerwehranfahrts-
zonen) ist der gesetzlich mégliche Rahmen fiir eine Uberschreitung der GRZ um 50 von
100 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO vorliegend nicht ausreichend.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) inkl. zulassiger Uberschreitung wird der
Anteil versiegelter Flachen auf das zur Umsetzung des Vorhabens erforderliche Mal be-
schrankt. Das bislang zugrunde zulegende Planungsrecht bedingte die Anwendung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977, die keine bauplanungsrechtliche Beschran-
kung des maximalen Versiegelungsgrads vorgab. Durch die Aufstellung des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans missen deshalb zukiinftig mindestens 25% des
Baugebiets unversiegelt bleiben, gértnerisch angelegt und begrint werden.
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9.4

Damit ergeben sich zukinftig in Bezug auf die rechtlichen Vorgaben deutliche Verbesse-
rungen des moglichen Versiegelungsgrads.

Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von max. 1,4 Uberschreitet zwar den Orientie-
rungswert fur die GFZ fur allgemeine Wohngebiete (WA) gem. 817 BauNVO, ermdglicht
aber die Umsetzung einer qualifizierten und vertraglichen stadtebaulichen Dichte durch
Aufstockung und somit Schonung von Grund und Boden.

Nachdem die umliegenden Baugrundstiicke nach den Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan mit seinen Anderungen aus den 1960er und 1980er Jahren zu be-
urteilen ist, der gem. § 20 Abs. 2 BauNVO die Einrechnung von Flachen fur Aufenthalts-
raumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieZlich der zu ihnen fiihrenden Treppenraume
und Umfassungswande grundsatzlich zur Geschossflachenzahl vorgibt, wird im Sinne der
Gleichbehandlung und Vergleichbarkeit mit der umgebenden Bebauung diese Regelung
gem. 8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO (aktuelle Fassung) im gegenstandlichen Bebauungsplan
ebenso festgesetzt.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
dagegen unberticksichtigt, um in Gebaude integrierte Stellplatze und Garagen, die Frei-
flachen schonen, zu privilegieren.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die Umsetzung des Vorhabens ermdglicht und
zugleich die stadtebauliche Ordnung unter Beriicksichtigung der Pragung und Dichte des
Umfelds gesichert werden.

Hohe baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung mit der bestehenden Umgebung zu gewabhrleisten,
werden max. zulassige Trauf- und Gebaudehohen festgesetzt. In Verbindung mit den b-
rigen getroffenen Festsetzungen zu Baugrenzen, maximaler Grundflache sowie Ge-
schossflachenzahl bestimmen diese die maximale Geb&udekubatur. Die Hohen werden
in Metern tUber Normalnull (m GNN) festgesetzt, um einen eindeutigen Héhenbezug si-
cherzustellen.

Die Definition der Bezugspunkte sichert eine eindeutige Bestimmung der Trauf- und Ge-
baudehohen.

Die Festsetzungen dienen dazu, uberdimensionierte Gebaude zu vermeiden sowie ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine ausreichende Belichtung und Beliftung zu
wahren.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Um stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, wird fir das allgemeine Wohngebiet
die Uberbaubare Grundstucksflache durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen de-
finiert. Die festgesetzten Baugrenzen sichern sowohl die avisierte Weiterentwicklung der
Bestandsbebauung als auch eine gewisse Flexibilitat, sollte in Zukunft ein anderes Pla-
nungskonzept verfolgt werden. Dariiber hinaus wird weiterhin die stadtebaulich ge-
wulnschte, stral3enbegleitende Bebauung entlang der Neuberg- und Scheffelstralle gesi-
chert.

Die Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu
einer Tiefe von 1,30 m, dient der Verbesserung der Wohnqualitat und der Schaffung zeit-
gemalRer Wohnverhaltnisse. Damit soll eine flexible Anordnung von Balkonen ermdglicht
werden, so dass gleichzeitig die stadtebaulichen Grenzen fir die Hauptbaukorper erwei-
tert werden. Balkone sind fur eine angemessene Freiraumnutzung der Wohnungen von
wesentlicher Bedeutung.

Die Begrenzung der Uberschreitung auf 1,30 m stellt sicher, dass die stadtebauliche Ord-
nung sowie die durch die Baugrenzen definierte Grundstruktur der Bebauung gewahrt
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9.5

bleiben. Gleichzeitig wird eine unverhaltnismafige Inanspruchnahme der nicht tberbau-
baren Grundstticksflachen vermieden.

Durch die Verkntpfung mit den abweichend festgesetzten Abstandsflachen wird zudem
gewabhrleistet, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie ausreichende Belich-
tungs- und BelUftungsverhaltnisse weiterhin eingehalten werden.

Tiefe der Abstandsflachen

Der Stadtbezirk Sanderau ist entsprechend seiner innerstadtischen Lage durch eine ver-
gleichsweise hohe Bebauungsdichte gekennzeichnet. Der stadtebauliche Gesamtcharak-
ter wird von Blockstrukturen aus Gebauden mit Gberwiegend vier- und flinfgeschossigen
zumeist Walmdachgebauden bestimmt. Das Plangebiet bildet dabei den stadtebaulichen
Abschluss dieser Geschosswohnungsbauten. Die entlang des Florawegs anliegenden
Gebaude sowie die 6stlich der Neubergstralle situierten Einzelgebdude weisen tUberwie-
gend zwei bis zwei Geschosse auf.

Typisch fir die Sanderau ist ebenso, dass keine geschlossenen Blockrénder, sondern
durch die geringen Abstande zwischen den Gebduden dennoch klare Raumkanten zum
offentlichen Raum und somit durchgangige Baufluchten ausgebildet werden.

Durch die stadtebaulich gewlnschte Aufstockung kbnnen gem. den Anforderungen der
Bayerischen Bauordnung die seitlichen Abstandsflachen zu den Nachbargebauden in der
Neuberg- und Scheffelstralle nicht eingehalten werden. Zudem ist das Gebaude Schef-
felstral3e 19 bereits im Bestand zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen grenzstandig er-
richtet, obwohl keine geschlossene Bauweise in dem bislang rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzt war.

Die Festsetzung zur Verkirzung der Abstandsflachen entlang der Neubergstraf3e und der
Scheffelstral3e nach Norden und Siden, dient der stadtebaulichen Zielsetzung, eine stra-
Renbegleitende und raumlich gefasste Bebauung zu ermdéglichen sowie eine geordnete
Nachverdichtung im innerstadtischen Zusammenhang sicherzustellen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen sowie die maximal zulassigen Gebaude- und Trauf-
hohen wird die bauliche Entwicklung eindeutig begrenzt und stadtebaulich vertraglich ge-
steuert. Die verkirzten Abstandsflachen ermdglichen eine flachensparende und ange-
messene Ausnutzung der Grundstiicke. Da ausschlief3lich entlang der Neubergstraf3e und
der ScheffelstrafRe nach Norden und Suden verkirzte Abstandsflachen gelten und im Wei-
teren eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H, jedoch mindestens 3 m, festgesetzt ist,
kann eine unzulassige Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen wer-
den.

Die zulassige Uberlagerung von Abstandsflachen innerhalb des Planungsgebietes ist au-
Berdem stadtebaulich vertretbar, wenn eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Be-
sonnung der AufenthaltsrAume weiterhin gewéhrleistet bleibt, wenn betroffene Aufent-
haltsrdume zuséatzlich zu einer Gebaudeseite orientiert sind, an der die Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 5 Bayerischen Bauordnung (BayBO) eingehalten sind. Mit der Festset-
zung wird sichergestellt, dass bei Vorliegen einer Uberlagerung von Abstandsflachen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfillt werden.

Trotz der abweichend festgesetzten Abstandsflachentiefen werden die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet. Die Wohnungen auf den sidlich
angrenzenden Grundsticken ScheffelstraRe 21 und Neubergstral3e 52 sowie auf dem
nordlich gelegenen Grundstiick Neubergstral3e 48 verfiigen entweder Uber keine Aufent-
haltsraume, oder Uber keine Fenster von Aufenthaltsraumen zu den betroffenen Seiten
oder Uber Aufenthaltsraume, die zusatzlich mit Fenstern zu einer Gebaudeseite orientiert
sind, an der keine von den Regelungen der BayBO abweichenden Abstandsflachen vor-
liegen.
Innerhalb des Plangebiets sind bei dem beidseits grenzstandigen Gebaude Scheffel-
straBe 19 keine Fenster angeordnet, da jeweils Brandwénde ohne Offnungen ausgebildet
sind. Bei dem Gebdude NeubergstraBe 50 und 50a sind zu den benachbarten
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9.6

9.7

Grundstuicken nur Aufenthaltsraume in der geplanten Aufstockung betroffen. Bei diesen
ist jedoch durch die angrenzende niedrigere Bebauung immer ein Lichteinfallswinkel von
45° gewabhrleistet.

Trotz der von den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung zu den seitlichen Grundstiicks-
flachen bei der stralRenbegleitenden Bebauung abweichend geregelten Abstandsflachen
sind sowohl im Plangebiet selbst als auch auf den angrenzenden Grundstiicken die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf die Belange der Belichtung, Belliftung
und Besonnung sichergestellit.

+14,99
-

S84 +200,00
-

o +8,36 N

N\ Vi N Nr. 48
& , Nr. 50a Nr. 50b N,

Nr. 52

Abbildung 10:  Darstellung der Lichteinfallswinkel (45°) fir die Gebaude Neubergstralle 48, 50, 50a und
52 — ohne MalR3stab (Quelle: Stadt Wiirzburg)

Flachen fir Nebenanlagen sowie flr Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze sind auch aulRerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen zulassig,
da von ihnen regelmaRig nur eine untergeordnete stadtebauliche Wirkung ausgeht.
Gleichzeitig wird hierdurch eine bedarfsgerechte und flexible Anordnung der erforderli-
chen Stellplatze auf den jeweiligen Grundstlicken erméglicht.

Uberdachte Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen werden hingegen auf die
Uberbaubaren Flachen beschrankt, um eine unerwinschte bauliche Verdichtung und Be-
eintrachtigung des Stadtbildes zu vermeiden. Gleichzeitig werden diese jedoch dadurch
privilegiert, als dass deren Geschossflache nicht in die GFZ einzurechnen ist, sofern sie
in Hauptanlagen integriert werden und damit Freiflachen schonen (siehe Kapitel 8.3 ,Mal}
der baulichen Nutzung — Geschossflachenzahl®).

Kleinere Nebenanlagen wie Spielgerate, Sitzbanke und Fahrradbugel sind aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicke zulassig, da sie der Nutzung und Aufenthaltsqualitat der Frei-
flachen dienen und stéadtebaulich untergeordnet sind. Zudem soll die bedarfsgerechte
Ausgestaltung der von den Bewohnern genutzten Freiflachen nicht unnétig eingeschrankt
werden.

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

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen (Straf3en- und Schienenverkehrs-
larm) ein, fur deren Beurteilung die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® herangezogen
wird. Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine rechtlich bindende Wirkung, son-
dern sind ein Mal3stab des anzustrebenden Schallschutzes. Der Schallschutz ist ein wich-
tiger Belang in stadtebaulichen Planungen, der gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
sichern soll, der allerdings bei Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Grinde der Abwa-
gung der Gemeinde unterliegt.
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Das gegenstandliche Plangebiet liegt im Siedlungsgefiige des innenstadtnahen Stadtbe-
zirks Sanderau und ist durch bestehende Verkehrswege — insbesondere die Bahntrasse
Wirzburg — Treuchtlingen / Wirzburg — Lauda sowie den motorisierten Individualverkehr
der Uberortlichen Verkehrsflache Mittlerer Ring (Bundesstral3e B 19) — vorbelastet. Am
Tag konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) im Plangebiet bis auf die Ostfassade des Gebaudes Neubergstralie 50 und 50a
eingehalten werden. In der Nacht hingegen werden die Orientierungswerte fir ein Allge-
meines Wohngebiet von 45 dB(A), insbesondere durch die Nahe zum Schienenweg, an
fast allen Fassaden im Plangebiet zum Teil deutlich Gberschritten. Daher werden bei der
Bewertung der Larmimmissionen im Plangebiet im Rahmen des Abwagungsspielraums
auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir All-
gemeine Wohngebiete herangezogen. Diese betragen 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in
der Nacht. Diese Werte entsprechen im Wesentlichen den Orientierungswerten der DIN
18005 fur gemischt genutzte Gebiete, wie z.B. Mischgebiete oder Urbane Gebiete, von
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Fir die Stadt Wiirzburg ist ein angemessener
Schallschutz der Bewohner unabhangig von der Gebietsart ein wichtiges Anliegen. Daher
sieht die Stadt Wirzburg dann gesunde Wohnverhaltnisse gegeben, wenn zumindest die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir gemischt genutzte Gebiete eingehalten oder geeig-
nete SchallschutzmaRnahmen bei Uberschreitung dieser Werte vorgesehen werden.

Folgende Schutzziele sind bei der Entwicklung des Plangebietes zu berlicksichtigen:

- Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere flir Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbedirftige Nutzungen, wie. z.B. Pflegeeinrichtungen, etc..

- Ungestorte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraume, als auch auf Flachen im Freien auf3erhalb von Gebauden, z.B. Ter-
rassen, Balkone, etc.

- Ungestorter Schlaf in der Nacht

Nachdem sich das gegenstandliche Plangebiet in stéadtebaulich integrierter Lage und in
eine vorhandene Wohnnutzung eingebettet befindet, das durch eine Aufstockung der Ge-
baude um jeweils ein Geschoss moderat nachverdichtet werden soll, bestehen aufgrund
der von der Stadt Wirzburg konsequent verfolgten stadtebaulichen Pramisse Innen- vor
AuBenentwicklung gewichtige stadtebauliche Griinde, an dieser Stelle zukinftig eine
Nachverdichtung zu Wohnzwecken zu ermdéglichen.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewdahrleisten, wurde fiir das vorliegende, mit Schall-
eintragen vorbelastete Plangebiet ein umfassendes Schallschutzkonzept entwickelt. Da-
bei ist am Tag eine ungestdrte Kommunikation und in der Nacht ein ungestorter Schlaf
durch geeignete Planungen sicherzustellen. Fir den Verkehrslarm ist es bei Vorliegen
stadtebaulicher Grinde und Ausschopfung von aktiven und passiven Schallschutzmalf3-
nahmen zulassig, auch durch den Einbau von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern und
fensterunabhéngigen, schallgedammten Liftern eine ungestdrte Kommunikation bzw.
Schlaf zu gewéhrleisten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten in dem durch
Wohnnutzung vorgepragten Quartier in der sudlichen Sanderau stadtebaulich nicht ge-
wuinscht und nicht zu realisieren. Aktive architektonische Malinahmen, die an den haupt-
betroffenen Fassaden keine schutzbediirftigen Raume vorsehen, sind soweit méglich ent-
wurflich vorzusehen. Gleichzeitig sind dartber hinaus auch passive Malinahmen (Schall-
dammung der AufRenbauteile, Einbau schallgedammter Luftungsanlagen in Ra&umen mit
Schlaffunktion sowie der Schutz der AulRenwohnbereich) erforderlich.
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Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen (Schallschutzmallnahme

SM V1

Aufgrund der Geréauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
sind bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen die Au-
Renbauteile auf Basis des mafigeblichen AulRenlarmpegels gemafld DIN 4109 auszubil-
den. Alle AuRenbauteile sind so zu dimensionieren, dass in den R&umen keine unzumut-
baren Gerauschpegel entstehen. Bei diesen baulichen SchallschutzmalRnahmen handelt
es sich um eine entsprechende Luftschalldammung der Aul3enbauteile der schutzwiirdi-
gen Raume, insbesondere der Fenster, Wande, Dacher, etc..

Der durch Festsetzung hergestellte Bezug des malRgeblichen Auf3enlarmpegels zu dem
Zeitpunkt der Zulassigkeit des Bauvorhabens (durch Nachweis), sichert eine Flexibilitat
im Umgang mit den Anforderungen an den Schallschutz z.B. fir den Fall méglicher Neu-
erungen von technischen Regeln.

Schallgedammte Liftung in zum Schlafen genutzten schutzbedirftigen Raumen (Schall-
schutzmalnahme SM V2)

Fur die am Tag genutzten Raume, wie z.B. Wohnzimmer, Esszimmer und Wohnktiche ist
eine kurzzeitige Stof3liftung bei gedffnetem Fenster auch an den Fassaden méglich und
schalltechnisch vertraglich, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiete Uberschritten werden. Im Planungsgebiet werden tags die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete bis einschliel3lich des zweiten
Obergeschosses mit Ausnahme der Ost- und Sudfassade des Gebaudes Neubergstralie
50 und 50a sowie bis einschlie3lich des dritten Obergeschosses die Orientierungswerte
tags fir Mischgebiete von 60 dB(A) an allen Fassaden eingehalten. Ebenso verhélt es
sich im Bereich der Aufstockungen bis auf die Ost- und teilweise die Suidfassade des Ge-
baudes NeubergstraRe 50 und 50a, bei dem die Orientierungswerte tags fir Mischgebiete
um 1 dB(A) Uberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete und Urbane
Gebiete von tags 64 dB(A), in denen Wohnen regelmaRig zulassig ist, werden jedoch
eingehalten, weshalb am Tag fur Aufenthaltsraume in Wohnungen keine weiteren Schutz-
maflnahmen erforderlich werden.

Zur Gewabhrleistung des Schutzziels eines ungestorten Schlafs in der Nacht wird als
Schallschutzmalinahme festgesetzt, fir alle Uberwiegend zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen oder vergleichbar schutzbediirftigen Raumen eine fens-
terunabhangige, schallgedammte Liftung ab Uberschreiten des nachtlichen Orientie-
rungswerts fiir Mischgebiete von 50 dB(A) zu realisieren. Hierdurch wird den kinftigen
Bewohnern ein ungestorter Schlaf bei geschlossenem Fenster mit ausreichender Belif-
tung ermdglicht. Dabei wird der Orientierungswert flir Mischgebiete in der Nacht herange-
zogen, da in einem Mischgebiet Wohnen allgemein zulassig ist und damit gesunde Wohn-
verhaltnisse vorliegen.

Um die erforderliche Raumluftqualitat zu sichern, muss die schallgeddmmte Liftung bei
geschlossenem Fenster die Kriterien der NennlUftung nach DIN 1946-6:2019-12 erfiillen.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kinftigen Bebauung im
Plangebiet berticksichtigen zu kénnen, kann bei entsprechendem Nachweis, dass in der
Nacht der Beurteilungspegel des Verkehrslarms den Wert von 50 dB(A) nicht Giberschrei-
tet, vom Einbau einer fensterunabhangigen, schallgedammten Liftung abgesehen wer-
den.
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Grundrissorientierung und Schallschutzmanahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit
(SchallschutzmafRnahme SM V3)

An den AuRenwéanden der Fassaden der Gebaude Neubergstraflie 50, 50a und 50 b wird
ab den zweiten Obergeschossen in der Nacht der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 50 dB(A) um bis zu 10 dB(A) sowie der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fir Mischgebiete von 54 dB(A) um bis zu 6 dB(A) Gberschritten. An der Ostfas-
sade der Neubergstraf3e 50 und 50a wird mit 60 dB(A) sogar die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahr erreicht.

Aufgrund der Uberschreitung des nachtlichen Immissionsgrenzwerts fiir Mischgebiete
sind die schalltechnische Ausbildung der Au3enbauteile von Aufenthaltsraumen und der
Einbau einer fensterunabhdngigen schallgedammten Bellftung fur in der Nacht zum
Schlafen genutzte Aufenthaltsraume an den betroffenen Fassaden aus Sicht der Stadt
Wirzburg alleine keine ausreichenden Schallschutzmafinahmen. Aus diesem Grund wer-
den MalRBhahmen zur Grundrissorientierung sowie zur Zweischaligkeit festgesetzt. Dem-
nach sind schutzbedirftige Raume (Schlafraume) an den von Uberschreitungen des Im-
missionsgrenzwerts fir Mischgebiete betroffenen Fassaden nur zulassig, wenn der be-
troffene Raum Uber ein Fenster verflgt, das nicht an einer Fassade liegt, an der der Im-
missionsgrenzwert flr Mischgebiete Uberschritten wird. Ist eine solche Grundrissorientie-
rung nicht moglich, kann der ungestérte Schlaf in der Nacht alternativ durch eine bauliche
Schallschutzmalinahme nach dem Prinzip der Zweischaligkeit gewéahrleistet werden. Bei-
spielsweise sind vorgehangte Glasfassaden, verglaste Loggien, Prallscheiben oder an-
dere bauliche MalRnahmen umzusetzen, um in der Nacht einen Beurteilungspegel des
Verkehrslarms vor dem zu 6ffnenden Fenster von 50 dB(A) nicht zu tberschreiten. Die
Schallschutzmaflnahmen dirfen aus offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elemen-
ten bestehen, da die Ma3nahme dem Schutz vor Verkehrslarm und nicht vor Anlagenlarm
dient.

Weil fur den zu schitzenden Raum zugleich die Nennliftung nach DIN 1946-6:2019-12
auch bei geschlossenem Zustand der baulichen SchallschutzmalRnahme gewéhrleistet
sein muss, wird sichergestellt, dass SchallschutzmalZnahmen nach dem Prinzip der 2-
Schaligkeit zusatzlich zu schallgedammten Liftungen notwendig sind.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kinftigen Bebauung im
Plangebiet beriicksichtigen zu kénnen, kann bei entsprechendem Nachweis, dass in der
Nacht der Beurteilungspegel des Verkehrslarms den Wert von 54 dB(A) nicht Giberschrei-
tet, von dieser Schallschutzmafl3nahme abgesehen werden.

Schutz der AuRenwohnbereiche (SchallschutzmalRnahme SM V4)

AuRenwohnbereiche sind nur am Tag schutzbedurftig. In diesem Zeitraum (6 bis 22 Uhr)
wird an der Ost- und teilweise der Stidfassade des Gebaudes NeubergstraRe 50 und 50a
der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) lberschritten.

Hinsichtlich der zumutbaren Gerauschbelastung auf Auf3enwohnbereichen 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 Entscheidung hat das
BVerwG einen Beurteilungspegel von 62 dB(A) als fir die Nutzung von Aul3enwohnberei-
chen zumutbar definiert. Der Beurteilungspegel auf einem Balkon oder einer Terrasse in
einer Entfernung von ca. 2 m vor der Gebaudefassade von 62 dB(A) entspricht aufgrund
der Reflexionen an der Hauswand einem Beurteilungspegel unmittelbar an der Fassade
von 60 dB(A).

Zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen sind deshalb an den Fassaden, an
denen am Tag ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) tberschritten wird, AuRenwohnberei-
che nur dann zuldssig, wenn diese mit einer umseitigen Verglasung oder einer
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9.8
9.8.1

Kombination von Glaselementen mit sonstigen Materialien ausgestattet sind. Damit kann
die notige Ruhe fiur die der Erholung dienenden AuRenflachen einer Wohnung hergestellt
werden.

Die UmschlieBung darf aus Offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen beste-
hen.

Um die Pegelminderung aufgrund der Eigenabschirmung der kinftigen Bebauung im
Plangebiet bertcksichtigen zu kénnen, kann bei entsprechendem Nachweis, dass am Tag
der Beurteilungspegel des Verkehrslarms den Wert von 60 dB(A) nicht Gberschreitet, von
dieser SchallschutzmalRhahme abgesehen werden.

Berechnungen im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise

Um eine entsprechende Qualitat und Grundlage fir die Berechnungsergebnisse der Be-
urteilungspegel des Verkehrslarms zu erhalten, sind die Berechnungen unter Beriicksich-
tigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum
Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns durchzufihren. Die entsprechenden Regel-
werke fur die Berechnungen sind angegeben. Der durch Festsetzung hergestellte Bezug
des mal3geblichen AulRenlarmpegels zu dem Zeitpunkt der Zulassigkeit des Bauvorha-
bens sowie zu den zu diesem Zeitpunkt herrschenden Schallausbreitungsverhéaltnissen
(durch Nachweis), sichert die Beriicksichtigung aktuell nicht prognostizierbarer Veréande-
rungen und damit eine Anpassung an die tatsachlichen Verhaltnisse. Die ausschlief3liche
Berlicksichtigung von durch die Nutzer nicht ver&dnderbaren baulichen Ma3nahmen ge-
wabhrleistet die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen auch im Falle eines falschen
Nutzerverhaltens und dient damit dem Schutz der kunftigen Mieter bzw. Nutzer. Bei Be-
rechnungen zu den SchallschutzmafRnahmen SM V1 dirfen nur nicht veranderbare bau-
liche MalRhahmen, wie z.B. Einschnitte in Baukdrper, Verspriinge in Fassaden, festste-
hende Bauteile und dergleichen verwendet werden. Bei den Berechnungen zu den Schall-
schutzmalRnahmen SM V3 und SM V4 dirfen auch offenbare, verschiebbare oder faltba-
ren Schallschutzelemente, wie z. B. verschiebbare Loggienverglasung, bertcksichtigt
werden.

Festsetzungen zur Gruanordnungsplanung
Begrinung der Baugrundstiicke

Zu begriinende Flachenanteile

Die Festsetzungen zur Begriinung der nicht iberbauten Flachen sichern einen hohen An-
teil zusammenhangender, vegetationsgepragter Freirdume und tragen zu einer qualitats-
vollen Durchgriinung des Plangebiets bei. Das Mindestmalf3 an nicht versiegelten, begrin-
ten Flachen ergibt sich aus der im Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl (0,75). Hierdurch ist ein Grunflachenanteil von min. 25 % der
Grundstticksflache gesichert, was vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage ange-
messen ist und im Hinblick auf die Mindestvorgaben gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO eine Ver-
besserung darstellt.

Die wasserdurchlassige Gestaltung unterstiitzt dabei ein naturnahes Erscheinungsbild.
Zudem soll ein Beitrag zur Reduzierung des Oberflachenabflusses, zur Verbesserung des
Lokalklimas sowie zur optisch ansprechenden Gestaltung der Flachen fur das direkte
Wohnumfeld geleistet werden.

Begriinung der Vorgérten

Fur Vorgarten gelten tGber die Anforderungen an zu begriinende Flachenanteile hinaus
weitergehende Festsetzungen, die der gestalterischen Aufwertung des Stral3enraums und
der Schaffung eines einheitlichen, durchgrinten Ubergangs zwischen offentlichem und
privatem Raum dienen. Die Begrenzung versiegelter Flachen gewahrleistet eine
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9.8.2

angemessene Gewichtung der Grinflachen. Die Vorgaben zur Bepflanzung sichern at-
traktive Vegetationsstrukturen in Form von Baumen, Strauchern und Stauden.

Des Weiteren sind aufgrund des hohen Nutzungsdrucks auf den Grundstticken und der
Okologischen Vernetzungsfunktionen von Grinraumen fir Flora und Fauna, insbesondere
in dicht bebauten Gebieten, der Erhalt, die Sicherung, Férderung und Fortentwicklung der
privaten Vorgarten als pragende stadtebauliche Elemente von immanenter Bedeutung fur
ein qualitatsvolles Stadtbild.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sudlich und westlich der Gebaude Neubergstraf3e 50b, 50c und 50d sind gem. zeichneri-
scher Festsetzung Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Kinderspielgerate und Sitzb&nke kdnnen in die Flache integriert
werden, um eine hohe Nutzungsqualitat fur die Bewohner zu sichern und die Grin- und
Freiflachen erlebbar zu gestalten. Versiegelungen durch Wege werden zugleich begrenzt,
so dass ein zusammenhangender griiner Charakter der Flache gewahrleistet ist und ein
ansprechendes Wohnumfeld gesichert wird.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als sowohl raumwirksame Begriinung als auch angemessene Verschattung der Freifla-
chen sind mindestens acht Baume zweiter Wuchsordnung und zwei Baume dritter Wuchs-
ordnung zu pflanzen. Die Vorgaben zur Anzahl von Baumpflanzungen in Verbindung mit
der Wuchsordnung stellen eine ausreichende Durchgriinung mit strukturgebenden Gehdl-
zen sicher, welche geeignet sind, das Stadtbild nachhaltig zu pragen.

Die Baumpflanzungen werden durch die Anpflanzung von Strauchern und Stauden er-
ganzt, um eine differenzierte Vegetationsstruktur zu férdern und die gestalterische Vielfalt
der Freiflachen zu erhdhen.

Die Festsetzung von Mindestpflanzqualitdten unterstitzt die zigige Begrinung und
Raumwirkung der Gehdolze.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen auf dem Grundstiick erfolgt ohne Standortbin-
dung, um einen Handlungsspielraum fir die Gestaltung der Freianlagen einzuraumen. Die
Festsetzung der dreizehn vorhandenen, zu erhaltenden Baume unterstreicht die ortsbild-
pragende Funktion von bestehendem Stadtgriin und tragt dazu bei, dass 6kologisch wert-
volle Strukturelemente im Stadtbild erhalten bleiben. Die zum Erhalt festgesetzten Baume
kénnen auf die zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Die Festsetzung fur die Verwendung hitze- sowie trockenheitstoleranter Geholzarten so-
wie die definierten Pflanzqualitaten tragen langfristig zur Gesundheit und Widerstandsfa-
higkeit der Baume im stadtischen Umfeld und zu einer dauerhaften Begriinung bei.

Begriinung von befestigten Flachen

Die Vitalitat und Lebensdauer von Baumen in befestigten Flachen hangen wesentlich von
der GroRRe der bodenoffenen Baumscheiben sowie von der Qualitat und dem Volumen
des durchwurzelbaren Raums ab. Diese spezifischen Standortanforderungen spielen fir
eine nachhaltige Entwicklung und Funktion der Baume eine wichtige Rolle. Offene Baum-
scheiben mit einer Mindestflache von 6 m? ermoglichen die Zufuhr von Wasser, Luft und
Nahrstoffen. Erganzend dazu gewéhrleistet ein Pflanzgrubenvolumen von mindestens
20 m3 fur Baume Il. Wuchsordnung sowie 14 m3 fur Baume Ill. Wuchsordnung mit geeig-
netem durchwurzelbarem Substrat optimale Bedingungen fur das Wurzelwachstum und
die langfristige Standfestigkeit. Mit den Anforderungen an Pflanzgruben (Gré3e der Baum-
scheibe und Mindestvolumen der Pflanzgrube) fir Baume im Bereich von befestigten FI&-
chen wird nicht nur die dauerhafte Vitalitat der zu pflanzenden B&dume sichergestellt, son-
dern auch deren Fahigkeit, langfristig wichtige 6kologische und klimatische Funktionen im
urbanen Raum zu erfullen.
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9.8.3

9.8.4

Dachbegriinung (extensiv)

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern baulicher Anlagen (bis zu 10°
Dachneigung) tragen zur zusatzlichen Durchgriinung des Plangebiets bei, wirken positiv
auf die Artenvielfalt und auf das Lokalklima sowie verbessern die gestalterische Einbin-
dung der Baukdrper, insbesondere in der Fernwirkung. Durch die Anforderung der Sub-
stratschichtdicke von mind. 10 cm auf Dachflachen wird sowohl die Grundlage fir eine
klimaresiliente Dachbegriinung geschaffen als auch anfallendes Niederschlagswasser vor
Ort pflanzenverfiigbar gespeichert. Neben dem Beitrag zum verzdgerten Abfluss des Nie-
derschlagswasser und dem damit verbundenen positiven Effekt auf das Kleinklima (u. a.
Verminderung des Uberwarmungspotenzials) wird die Biodiversitat an Flora und Fauna
auf den kunstlich geschaffenen Vegetationsstandorten geférdert.

Die Kombinierbarkeit mit Solaranlagen erméglicht eine funktionale und gestalterisch ver-
tragliche Mehrfachnutzung der Dachflachen, da sich hierbei gegenseitig begtinstigende
Eigenschaften einstellen. Eine klimatisch kiihlende Dachbegrinung wirkt sich positiv auf
den Wirkungsgrad von bspw. PV-Anlagen aus. Fur die Dachbegriindung hat der modul-
bedingte Schattenwurf Auswirkungen auf die Standorteigenschaften, so dass ein umfang-
reicheres Lebensraummosaik auf den Dachflachen entstehen kann.

Fassadenbegriinung

Die Begriinung an Fassaden im innerstadtischen Bereich hat einen positiven Einfluss auf
das Mikroklima (erhdhte Verdunstungskalte, verminderter Hitzestau) im dicht bebauten
Siedlungsgebiet. Durch den Bedeckungsgrad der Wandoberflache mit Blatterbewuchs
wird zudem die Warmeregulation der Gebaude unterstitzt, die Larmbelastung am Ge-
baude reduziert sowie die Filtration von Luftschadstoffen wie z.B. Schwefeldioxid, Ozon
und Feinstaub in der Gebdudeumgebung gefdrdert. Fassadenbegrinung setzt zudem
farbliche Akzente im Stadtbild und bildet wichtige Ersatzlebensraume fir eine Reihe von
Tierarten (Busch- und Baumbrter, Insekten, Fledermause). Um eine solch funktionsfa-
hige Fassadenbegriinung zu erreichen, setzt der Bebauungsplan Mindestvorgaben fir die
Ausgestaltung der Pflanzflachen fest.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
Sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdassern

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie aus klimatologischen Griin-
den sind die vorhandenen Gehdlze in ihrer Vitalitat auf Dauer im Plangebiet zu erhalten.
Insbesondere die nach Baumschutzverordnung geschitzten Baume unterliegen dem Er-
haltungsgebot.

Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzung versickerungsféahiger Belage fir Wege, nicht befahrbare Erschlie3ungs-
flachen, Feuerwehrumfahrten und Stellplatze dient der Minimierung der Bodenversiege-
lung und dem Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen. Durch die Versickerung von Nie-
derschlagswasser am Ort des Anfalls wird die Grundwasserneubildung geférdert und der
Oberflachenabfluss reduziert. Gleichzeitig werden die Kanalisation und die Vorfluter bei
Starkregenereignissen entlastet.

Die Verwendung wasserdurchléassiger Fallschutzmaterialien auf Kinderspielflachen tragt
ebenfalls zur Verringerung des Versiegelungsgrades bei und unterstitzt die naturliche
Versickerung von Niederschlagswasser. Dartiber hinaus werden die Bodenfunktionen als
Lebensraum fir Bodenorganismen erhalten und die kleinklimatischen Verhaltnisse positiv
beeinflusst.

Die Festsetzungen leisten damit einen Beitrag zum Boden- und Grundwasserschutz, zur
Anpassung an die Folgen des Klimawandels sowie zur Sicherung eines naturnahen Was-
serhaushalts innerhalb des Plangebiets.
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Die Festsetzung sockelloser und fir bodengebundene Tierarten durchlassiger Einfriedun-
gen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Vernetzungsfunktion inner-
halb des Siedlungsraums. Insbesondere fiir Kleinsauger, Amphibien und Reptilien stellen
geschlossene Einfriedungen und Mauersockel haufig Wanderungsbarrieren dar, die zu
einer Zerschneidung von Lebensrdumen fiihren kdonnen. Die offene Gestaltung erméglicht
somit auch die Aufrechterhaltung von notwendigen Wanderungskorridoren, verhindert
eine ,Fallenwirkung“ abgeschotteter Strallenrdume und erweitert den potenziellen Raum
fur Nahrungssuche und Versteckmagglichkeiten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

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

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

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt derzeit
der Bebauungsplan ,Sudl. Sanderau® — Sanderau 01 fir das Gebiet sidlich der Arndt-
stral3e zwischen der Bahnlinie Wirzburg — Ansbach und dem Main aus dem Jahr 1965.
In einer Bebauungsplanédnderung mit Verdéffentlichung am 16.03.1988 wurde bestimmit,
dass die Baunutzungsverordnung 1977 zur Anwendung gelangt.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundsttick mit der Flurnummer 2780 als Art der bauli-
chen Nutzung Allgemeines Wohngebiet fest. Eine Grundflachenzahl wird nicht explizit
festgesetzt, weshalb gemaR 8 17 BauNVO 1977 in Allgemeinen Wohngebieten das
hdchstzulassige Mafd der baulichen Nutzung (Grund- und Geschossflachenzahl) aus der
Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse abgeleitet wurde. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
1977 werden auf die zulassige Grundflache die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 nicht angerechnet. Das gleiche gilt fir Balkone, Loggien, Terrassen sowie fir
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. D.h. der maximale Grad der Versiegelung
ist bislang aufgrund der anzuwendenden BauNVO 1977 nicht abschlieBend begrenzt.
Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert hingegen im Sinne der
BauNVO 2017/2023 fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet jeweils eine GRZ und
feste Baufenster, sodass abschlieRend ein maximaler Versiegelungsgrad innerhalb des
Baugrundstiicks definiert ist. Durch die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans missen deshalb zuktinftig mindestens 25% des Baugebiets unversiegelt
bleiben, gartnerisch angelegt und begrtint werden. Gegenuber den derzeit geltenden pla-
nungsrechtlichen Vorschriften des wirksamen Bebauungsplans reduziert sich mit der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die bauplanungsrechtlich zulassige
Versiegelung im Plangebiet.
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Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und -gestaltung

Durch die Festsetzung traufstéandiger Sattel- und Walmdacher mit definierten Dachnei-
gungen zu den offentlichen Stral3enflachen wird eine ruhige und harmonische Dachland-
schaft gewahrleistet, die sich am Bestand orientiert. Gleichzeitig ermoglichen Flachdacher
in dem Quartiersinnenbereich sowie Flachdacher bei untergeordneten baulichen Anlagen
eine zeitgemalfe und funktionale Erganzung. Gleichzeitig wird damit die Begrinung von
Flachdachern in Kombination mit Solaranlagen im Sinne der griinordnerischen Maf3nah-
men fir Klimaschutz und Klimaanpassung beférdert.

Technische Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden zuge-
lassen, jedoch in ihrer Anordnung und Ausgestaltung so begrenzt, dass sie das Erschei-
nungsbild nicht beeintrachtigen.

Die Vorgaben zu Dachgauben und Dacheinschnitten gewéhrleisten eine maf3stéabliche
und einheitliche Gliederung der Dachflachen. Die Beschrankungen hinsichtlich GroRe,
Anordnung und Anzahl sichern eine ruhige Dachansicht, insbesondere im stral3enseitigen
Bereich. Das nadhere stadtebauliche Umfeld weist weitestgehend noch intakte Dachfla-
chen mit Uberwiegend kleinen Einzelgauben auf. Deshalb sind Gauben als Einzelgauben
und gestalterisch in Abstimmung mit dem Hauptdach auszuftihren. Gauben und Dachein-
schnitte werden in ihrer Grof3e beschrankt, um keine gestalterischen Ausnahmen im Ver-
gleich zur Umgebungsbebauung zu generieren. Dacheinschnitte zur Ausbildung von Au-
Benwohnbereichen sind lediglich auf der stral3enabgewandten Seite zuldssig, um eine
maoglichst harmonische Dachgestaltung von der Stral3e aus zu erreichen.

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

Fur Flachdéacher stellen die Festsetzungen zu Attiken und technischen Aufbauten sicher,
dass auch hier ein geordnetes Erscheinungsbild gewahrt bleibt und die Aufbauten gegen-
Uber der Fassade zuriicktreten.

Fassadengestaltung

Die Festsetzung dient der Sicherung eines einheitlichen und gestalterisch abgestimmten
Erscheinungsbildes von Haupt- und Nebengebauden im Plangebiet.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen der Grundstiicke dienen der Abgrenzung priva-
ter Flachen vom 6ffentlichen Raum und dem Schutz der Privatsphére zwischen Baugrund-
stiicken. Aus gestalterischen Griinden wird die Materialitat, die Hohe und die Art der Ein-
friedung bestimmt, die sich dabei an der Gestaltung der Einfriedungen der Umgebungs-
bebauung orientiert. Um eine aufgelockerte Gestaltung ohne absolute Trennwirkung zu
erzielen, sind nur Einfriedungen mit einer Hoéhe von max. 1,2 m zuléssig. Die Festsetzung
sichert damit ein offenes und durchgriintes Erscheinungsbild im Plangebiet.

Die Hohenbegrenzung der Einfriedungen stellt eine angemessene Maf3stablichkeit sicher
und unterstitzt eine nachbarschaftsvertragliche Gestaltung der Grundstiicksgrenzen.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 4.145 m?

41 /44 offentlich



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnbebauung Neubergstralle 50“ (Begriindung) Sanderau 3

11

Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist bereits vollstéandig erschlossen und von Wohnbebauung gepréagt. Die
vorgesehene Aufstockung der Gebéaude tragt zur flichensparenden Nachverdichtung und
zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der Stadt Wirzburg bei. Dabei wird diese ver-
traglich in das stadtebauliche Umfeld integriert. Das Planungsgebiet befindet sich im Uber-
gang von vier- bis fiinfgeschossigen, verdichteten Geschosswohnungsbauten zu einer
kleinteiliger werdenden zweigeschossigen Bebauungsstruktur mit Stadtvillen.

Durch die Aufstockung werden bereits in Anspruch genommene Flachen in stadtebaulich
integrierter Lage entsprechend der umgebenden Bebauung in einem vertraglichen Mal3e
nachverdichtet, um dem offentlichen Daseinsvorsorgeauftrag nachzukommen, dringend
bendtigten neuen Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgruppen zu schaffen. Mit dem Vorha-
ben entsteht ein harmonischer Ubergang zwischen den angrenzenden Quartieren.

Trotz der von den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung zu den seitlichen Grundstiicks-
flachen bei der stralRenbegleitenden Bebauung abweichend geregelten Abstandsflachen
werden sowohl im Plangebiet selbst als auch auf den angrenzenden Grundstiicken die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet. Auf den angrenzenden Grund-
stiicken sind zu den abweichend geregelten Grundstiicksgrenzen entweder keine Aufent-
haltsraume mit Fenstern ausgerichtet oder die betreffenden Aufenthaltsraume verfiigen
zusatzlich Gber ein anderes Fenster, vor dem die gesetzlich geregelten Abstandsflachen
eingehalten werden koénnen. Innerhalb des Plangebiets sind aufgrund des Brandschutzes
bei dem beidseits grenzstandigen Gebaude ScheffelstralRe 19 keine Fenster angeordnet
und bei dem Gebaude Neubergstrae 50 und 50a nur Aufenthaltsraume in der geplanten
Aufstockung betroffen. Bei diesen ist jedoch durch die angrenzende niedrigere Bebauung
immer ein Lichteinfallswinkel von 45° gewahrleistet.

Die Planung leistet einen Beitrag zur Innenentwicklung und starkt die Wohnfunktion des
Stadltteils. Durch die gezielte Nachverdichtung werden zusatzliche, innenstadtnahe Woh-
nungen geschaffen, die den Anforderungen an zeitgemalfes und gesundes Wohnen ent-
sprechen und unterschiedliche Bevolkerungsgruppen ansprechen. Die stadtebauliche
Struktur wird dabei behutsam weiterentwickelt, ohne den Charakter des Gebiets zu ver-
andern.

Durch die integrierte Lage im Stadtbezirk Sanderau besteht eine sehr gute Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs, Dienstleistungen und kulturellen Einrichtungen (Schu-
len) sowie eine gute medizinische Versorgung. Das Plangebiet ist in rund 420 m Entfer-
nung gut an den OPNV (StraRenbahn, Haltestelle Arndtstrale“) angebunden. Uber die
Randersackerer Stral3e, Virchow- und Sanderstralie besteht eine gute ful3laufige Erreich-
barkeit sowohl der Wirzburger Innenstadt als auch der nahe gelegenen Lebensmittelver-
sorger in der Sanderau (tegut VircowstralRe, EDEKA Eichendorffstralie und EDEKA Rand-
ersackerer Stral3e). Die Radachse 5 entlang des Mains am Theodor-Heuss-Damm und
Ludwigkai bindet tGber die Arndtstrae sowie die Neuberg- bzw. Scheffelstra3e an das
Plangebiet an und verbindet dieses mit der Wirzburger Innenstadt sowie die stdlich an
Wirzburg angrenzenden Gemeinden.

Aufgrund der direkten Nahe zur Bahntrasse Wirzburg — Treuchtlingen / Wirzburg —
Lauda sowie den Mittleren Ring (BundesstraRe B19) wirken Verkehrslarmimmissionen in
Form von Stral3en- und Schienenverkehrslarm auf das Plangebiet ein. Gleichzeitig befin-
den sich im direkten Umfeld des Geltungsbereichs schutzbedirftige Nutzungen, die im
Rahmen einer schalltechnischen Prifung der planbedingten Schallimmissionen zu be-
ricksichtigen sind. Zur Prifung der schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens
wurde eine Gerauschimmissionsprognose erstellt (siehe Anlage 2).
Auf Grundlage dieser Berechnungen und Ergebnisse wurde ein Schallschutzkonzept ent-
wickelt, mit dessen Umsetzung eine Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den vor-
handenen und zu erwartenden Schallimmissionen gegeben ist und sowohl innerhalb als
auch aufRerhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet
werden kénnen (siehe Kapitel 6.1 sowie Anlage 2).
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Das Plangebiet ist bereits zu rund 70% im Bestand versiegelt, umfasst aber Freibereiche
fur die Anwohner sowie 17 Baume, wovon 13 unter die Baumschutzverordnung der Stadt
Wirzburg fallen. Diese werden aufgrund ihrer Vitalitat und ihrer das Wohnumfeld positiv
beeinflussenden Eigenschaften zum Erhalt festgesetzt.

Die Freiflachen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans werden durch
das Vorhaben qualifiziert und durch Pflanzungen erganzt. Im Zuge dessen werden samt-
liche nicht fur Wege oder Nebenanlagen bendtigten Flachenanteile begriint. Dabei werden
neben Rasenflachen auch Strauch- und Staudenpflanzungen vorgesehen. Flachdacher
erhalten eine Dachbegriinung. Die Begrinungsmaflinahmen dienen der Durchgriinung
des Plangebietes im Sinne der Klimaanpassung und der Schaffung einer hohen Aufent-
haltsqualitat. Zudem werden Lebensraume fur Tiere und Pflanzen gesichert.

Auf Basis einer artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 1 und Kap. 6.2) ist nicht damit zu
rechnen, dass streng geschiitzte oder besonders geschitzte Arten vorhanden sind bzw.
durch die geplanten Aufstockungen der vorhandenen Gebaude gefahrdet werden. Mit
dem Eintreten von Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ist deshalb nicht zu rechnen.

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits durch ,moderate Uberwarmung“ vorbelas-
teten Gebiet. Aufgrund des Planungsziels mittels Aufstockungen neuen Wohnraum zu ge-
nerieren, erfolgen in diesem Zuge keine zusatzlichen Flachenversiegelungen, weshalb
keine erheblichen Auswirkungen auf die thermische Belastungssituation durch das Vor-
haben zu erwarten sind. Vielmehr werden durch die griinordnerischen Festsetzungen
kleinklimatische Gunstraume geschaffen und negative Auswirkungen der geplanten Be-
bauung verringert (siehe Kapitel 6.3).

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

Das Gebiet soll moglichst klimafreundlich mit der bendtigen Energie und Warme versorgt
werden. Zur Férderung regenerativer Energien sind auf den Dachflachen Photovoltaikan-
lagen vorgesehen.

Durch die Planung sind weder Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiete noch
Oberflachengewasser betroffen. Somit ergeben sich hinsichtlich des Schutzguts Wasser
keine negativen Auswirkungen.

Durch die vorhandene Versiegelung der Boden ist der Oberflaichenwasserabfluss bereits
eingeschrankt. Durch die geplante Aufstockung werden keine weiteren nennenswerten
Flachen zusatzlich versiegelt.

Im Bebauungsplan sind verschiedene MalRnahmen, wie die Begriinung von flach geneig-
ten Dachern und der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen, die Sicherung der Vorgarten-
zonen, die Verwendung wasserdurchlassiger Belage befestigter Flachen sowie Pflanzge-
bote fur Baume und Straucher, festgesetzt, die einen Beitrag zu einer angepassten Re-
genwasserbewirtschaftung leisten. Die konkrete technische Ausgestaltung wird im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens und Entwésserungsgesuchs erstellt.

Das Vorhabengrundstiick ist bereits zu grof3en Anteilen (rund 70 %) versiegelt und anth-
ropogen uberformt. Durch die avisierte Nachverdichtung durch Aufstockungen werden
keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen, weshalb die gegenstandliche Pla-
nung dem Planungsleitsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB entspricht, wonach die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
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Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) inkl. zulassiger Uberschreitung wird der
Anteil versiegelter Flachen auf das nutzungsbedingte und zur Umsetzung des Vorhabens
erforderliche Mafl? beschrankt. Die Planung ruft damit keine Verschlechterung des Schutz-
guts Boden hervor und nimmt ebenso keine zusatzlichen Flachen in Anspruch.

Den vorgenannten Aspekten wird ein hoheres Gewicht beigemessen, als den durch die
Planung ausgeldsten Konflikten, etwa durch Schallimmissionen und abweichend be-
stimmte Abstandsflachen. Den betroffenen Belangen wird durch die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rechnung getragen. Die Festsetzungen zum
Schallimmissionsschutz gewdahrleisten im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse. Ebenso
sind trotz abweichend geregelter Abstandsflachen sowohl auf den benachbarten Grund-
stiicken als auch im Plangebiet selbst, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherge-
stellt. Durch die verdichtete, aber dennoch vertragliche Bebauung werden stattdessen
Flachenneuversiegelungen verhindert.

Insgesamt gehen mit der Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkungen einher.
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlieungsplans

befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Kosten entstehen der Stadt Wirzburg
durch die Bauleitplanung nicht.

Wirzburg, 24.09.2026
Stadt Wrzburg

Gez.

Martin Heilig
Oberblrgermeister
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