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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Planungsanlass

Der Markt Elsenfeld beabsichtigt das Areal der Shell-Tankstelle zwischen Marienstrale, Elsava und dem
Forstweg als Baufl&che flir Wohnungsbau zu entwickeln. Hierfir soll im Vorfeld bzw. parallel zur Durchfiihrung
eines Investorenauswahlverfahrens mit integriertem Architektenwettbewerb ein Bebauungsplan im
Regelverfahren aufgestellt werden. Das Areal und der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von rund 1,0 ha. Das nérdliche Drittel des GrundstUcks liegt mindestens in HQ100 und soll als Parkplatz
dem geplanten Projekt und mit ca. 30 Parkplatzen dem Anwesen Bahnhofstralte 2 dienen.; vorhandene
Ufergehdlze sind als Biotop kartiert.

Beim Shell-Areal handelt es sich aufgrund der Lage, direkt am Ubergang zwischen der gewachsenen Innenstadt
und dem sudlich angrenzenden neuen Versorgungsschwerpunkt, um eine wichtige Entwicklungsflache mit
Bindegliedfunktion. Sowohl die Versorgungseinrichtungen (Fachmérkte, Lebensmittel, Drogerie, ...) als auch
zentrale Infrastruktureinrichtungen des Marktes (Rathaus, Schulen) sind in nachster Nahe.

Der Markt Elsenfeld beabsichtigt, dringend benétigten Wohnraum durch qualifizierte Wohnbebauung in
Geschossbauweise zu erreichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses (Ergebnis steht noch aus, Preisgericht voraussichtlich Herbst 2022) zu schaffen. Hierfir
muss ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan fiir die rund 1 ha groRe Flache im
Regelverfahren aufgestellt werden. Der Planung vorausgegangen ist ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept.

Der Bebauungsplan ist gemal §8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Es muss daher
geprift werden, ob der Flachennutzungsplan fiir die betroffenen Teilflachen im Parallelverfahren zu andern ist.

1.2. Erfordernis der B-Plan-Anderung

Ein rechtskréftiger Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Zur Sicherung der Qualitat der Bebauung auf dieser
stadtebaulich bedeutsamen Flache soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dafir wird zunéchst ein
Wettbewerb durchgefiihrt, um die stadtebaulich beste Lésung fir diesen bedeutsamen Standort zu finden. Die
Art der baulichen Nutzung als gemischte Bauflache wird beibehalten.

1.3. Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrale 35-37 — Shell-Areal* schafft die Grundlage zur Umsetzung
des Wettbewerbsergebnisses und sichert die stadtebauliche und griinordnerische Entwicklung am
Ubergangsbereich zwischen neuem und historischem Zentrum.
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2. Verfahren

2.1. Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

+ Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

+ Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

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

+ Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt d. § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

+ Die Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert worden ist

2.2. Verfahrensgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstralle 35-37 — Shell-Areal” bildet die Rechtsgrundlage fir die
beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung. Sie hat das Ziel, die Neubebauung des Shell-Areals zu lenken und die
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zu zulassen, den Erhalt der bestehenden baulichen Strukturen
innerhalb des Geltungsbereiches zu sichern, und die stadtebauliche Neuordnung innerhalb des
Geltungsbereiches zu ermdglichen. Durch diese Ziele soll auch die Griinflache mit der bereits renaturierten
Elsavaaue gesichert werden.

Als Grundlage des Bebauungsplanverfahrens dient ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Markt Elsenfeld
und dem kunftigen Investor nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

2.3. Verfahrenswahl und Verfahrensschritte

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan im Regelverfahren gemaf § 8 Abs. 2-4 BauGB
durchgefihrt. Dies beinhaltet die Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung
eines Umweltberichtes.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrale 35-37 — Shell-Areal* wurde am 20.09.2021 gemal

§ 2 Abs.1 BauGB durch den Gemeinderat des Markt Elsenfeld beschlossen. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.09.2021
ortstiblich bekanntgemacht gemacht.

Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 in der Zeit vom 17.01.2022 bis 18.02.2022;
ortsiiblich bekanntgemacht im Amts- und Mitteilungsblatt Elsenfeld Nr. 01/02-2022 am 14.01.2022.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit
vom 17.01.2022 bis 18.02.2022.
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2.4. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, das heifit, es wird eine Umweltpriifung geman

§ 2 Abs. 4 BauGB durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes geméaR Anlage 1 zu § 2 BauGB durchgeflhrt. Es
werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und wird entsprechend dem Stand des
Verfahrens erstellt und fortgeschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Marienstrale 35-37 — Shell-Areal* wurde am 20.09.2021 gemaR
§ 2 Abs.1 BauGB durch den Rat des Marktes Elsenfeld beschlossen.

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR Beschluss des Rats des Marktes Elsenfeld vom 13.12.2021.

Die betroffenen Tréager offentlicher Belange wurden per Mail Uber das Planverfahren informiert und um fachliche
Anregung sowie deren Einschatzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping, § 2 Abs. 4
BauGB) gebeten. Im Weiteren erfolgte eine vorgelagerte telefonische Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde beziglich des im Rahmen des Artenschutzes zu behandelnden Umfangs der faunistischen
Kartierungen.

Zusammenfassend sind folgende Inhalte seitens der Fachstellen kommuniziert worden:

- Der Immissionsschutz als ein zentraler Punkt (Immissionsschutzbehdrde, Landratsamt Miltenberg).

o Emmittlung des auf das geplante Wohngebiet einwirkenden Strallenverkehrslarms und
gegebenenfalls Festlegung von Schallschutzmalnahmen in den Festsetzungen zum
Bebauungsplan.

o Emmittlung der von den Stellplatzen innerhalb des geplanten Urbanen Wohngebietes auf
benachbarte Wohnungen einwirkende Schallimmissionen, insbesondere der Stellplatze welche
fur die gewerbliche Nutzung in dem geplanten Urbanen Wohngebiet vorgesehen sind.

o Emmittlung der von dem Elsavapark, insbesondere auch die von dem am néchsten gelegenen
Streetballfeld und gegebenenfalls vorgesehenen Veranstaltungen, auf das geplante Urbane
Wohngebiet einwirkenden Schallimmissionen.

- Aus Sicht des Naturschutzes (Untere Naturschutzbehérde, Landratsamt Miltenberg) sind keine
Erganzungen gegenlber den in den Scoping-Unterlagen aufgefiinrten Punkten notwendig. Deren
Inhalte werden in der beigeflgten Unterlage ,Umweltbericht - Bestandsbeschreibung mit Bewertung,
zzgl. Abarbeitung der Eingriffsregelung” aufgegriffen. Ein vollstandiger Umweltbericht wird zum
Bebauungsplanentwurf erstellt.

- Aus Sicht der wasserwirtschaftlichen Anforderungen (Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg)

o sind fuBlaufige Fluchtméglichkeiten aus dem HQ-100 Bereich in weiter oben gelegene
Bereiche notwendig.

o istein Abstand zum Ufer des Altarms (Elsava) zur stiddstliche Baugrenze mit einem Abstand
von 5 Meter zu berlcksichtigen sowie ein zuséatzlicher Korridor, welcher von Hochbauten
freigehalten werden sollte.

Diese Anregungen wurden zum Vorentwurf beriicksichtigt oder bilden die Grundlage fiir die in Bearbeitung
befindlichen Gutachten (Immissionsschutz, spezielle artenschutzrechtliche Prifung).

Auf der Grundlage des aktuellen Umweltzustandes werden in Orientierung am Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet (siehe hierzu Unterlage ,Umweltbericht - Bestandsbeschreibung mit Bewertung, zzgl.
Abarbeitung der Eingriffsregelung®).
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Insgesamt entsteht ein Kompensations- bzw. Ausgleichsflachenbedarf von ca. 75 m? fiir das urbane
Mischgebiet. Die Lage sowie die Entwicklungsziele der kiinftigen Kompensationsflache wird mit dem Entwurf zum
Bebauungsplan definiert.

Die Ausgleichsflache kann sowohl innerhalb als auch auerhalb des Geltungsbereiches zum BP ,Marienstrale
35-37 - Shell-Areal”, Elsenfeld zum liegen kommen.
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3. Das Planungsgebiet

3.1. Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich liegt in der Mitte Elsenfelds als Bindeglied zwischen dem gewachsenen Altort und dem
stdlich daran anschlieBenden neuen Versorgungsstandort, in ca. 150 Meter Entfernung zum Rathaus. Die
Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 9.346 gm und umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 6265/6, 6270,
6272, 6273, 627313, 6274, 627412, 6276, 6276/2, 6276/3, 6276/4, 6401/2, 6401/3, 6401/4, 6401/5, 6510/1,
6530/3, 6530/4, 6531/2, 6531/5, 6533, 6533/1, 6534 der Gemarkung Elsenfeld. Im Norden wird der
Geltungsbereich durch den Lauf der Elsava begrenzt, im Westen durch die Marienstralie die nach dem
Kreisverkehr in die Erlenbacher Strafle (ibergeht. Die siidliche Begrenzung bildet der Forstweg und im Osten
verlauft die Grenze des Geltungsbereichs in den Griinflachen der Elsava.

Die FI.Nrn. 6533/1 ist mit Geb&uden Uberbaut. Das Grundstlicken FI.Nr. 6533 ist als Parkplatz befestigt. Die
ubrigen Grundsticke im Geltungsbereich sind unbebaut und waren fast ausschliellich Teil einer frither
stattfindenden Renaturierungsmafinahme der Elsava.

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

.

1ot ,'; i~ =/ w0
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Lage des Anderungsbereichs (wei3) im Stadtraum, o. M. (Quelle Luftbild: Markt Elsenfeld)
3.2. Stadtebauliche Situation

Réaumlicher Bestand und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich I&sst sich in zwei Bereiche gliedern, die gewachsenen Strukturen entlang von Erlenbacher
Stralle und MarienstralRe und die Grinflachen der Uferbereiche der Elsava entlang des Forstwegs es im
Ubergang zum Freizeitbereich des Elsavaparks.

Westlich der Marienstrale und v.a. der Erlenbacher Strale liegt das Fachmérkte- und Versorgungszentrum
Elsenfelds mit groBteiligen baulichen Strukturen, Hallen und befestigten Parkplatzflachen, wahrend siidlich des
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Forstwegs kleinteilige Baustrukturen in Form von Einfamilienhdusern mit (iberwiegender Wohnnutzung
anschliefen. In wenigen Geb&uden sind gewerbliche Nutzungen untergebracht, die sich in die Strukturen
einpassen.

Griin- und Freiflichenstruktur
_FOLGT IN DER ENTWURFSFASSUNG _

VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist (iber bestehende Stralken und Zufahrten an das 6ffentliche FuBganger-, Radwege- und
Strallenverkehrsnetz angebunden.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der baulichen und gewerblichen Vornutzung der Flache und seiner Lage im gewachsenen
Siedlungsgefiige, ist flir die Grundstlicke im Geltungsbereich die ErschlieBung mit Medien fiir die Ver- und
Entsorgung gewahrleistet.

Eigentumsverhéltnisse

Die bislang bereits bebauten und befestigten Fldchen und Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich in offentlichem Eigentum des Marktes Elsenfeld. Die Grinflachen sind uberwiegend im privaten Eigentum.

Ortsbild und Denkmalschutz

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Bau- und Bodendenkmale.
Jedoch befinden sich im nédheren Umfeld das geschitzte Ensemble der HauptstralRe Elsenfelds in ca. 170
Metern Entfernung. Vereinzelte Bodendenkmale befinden sich Knick der Bahnhofsstrafle in Gleisnahe und am
stidlichen Ende des Fachmarktzentrums, Kreuzungsbereich Erlenbacher StraRe-Rosenstralle-Bahnhofsstralie,
ca. 250 und 350 Meter vom Planungsgebiet entfernt. Ein Baudenkmal in Form einer St. Nepomuk-Statue befindet
sich an das Gebiet anschlieRend, auf der anderen Uferseite der Elsava, in der Marienstrale.

3.3. Umweltsituation

Topografie

Das Gelande gliedert sich in eine Hochflache in der Mitte des Gebietes im Bereich der durch die Tankstelle
genutzten Flachen, die sich bis zum Forstweg zieht. Die ndrdlich daran anschlieRende, als Parkplatz genutzte
Flache liegt ca. 3 Meter unterhalb. Nach Osten und Norden, hin zur Elsava fallt das Gelédnde weiter ab. Die
Hohenlage befindet sich zwischen 119 m NN und 123 m GNN.

Uberschwemmungsgebiet

Die Grundstiicke liegen teilweise im Grenzbereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Ebenso liegen
diese Teilbereiche des Planungsgebietes in den Hochwassergefahrenflachen des HQ100.
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Mégliche Uberschwemmungsbereiche: festgesetzter Uberschwemmungsbereich (schraffiert), HQ100 (hellblau) und HQhéufig (dunkelblau)
(Quelle: Bayernatlas; Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat; Thema Naturgefahren, Dargestellte Karten festgesetzte

Uberschwemmungsbereiche, Hochwassergefahrenfidchen HQhéufig und Hochwassergefahrenflichen HQ100; ohne MaRstab)

3.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Notwendigkeit der B-Plan-Aufstellung

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt den Bereich als gemischte Bauflachen (M) dar. Diese Festsetzung wird
durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) beibehalten, da die innerhalb des Gebietes angestrebten
Nutzungen den Bestimmungen eines Urbanen Gebietes entsprechen. Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
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sein. Die Neubebauung des Shell-Areals mit dem geplanten Nutzungsmix von Gewerbe und Wohnen entspricht
diesen den innerhalb eines Urbanen Gebietes zuldssigen Nutzungen. Der Bebauungsplan wird somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

e »
T~ ] ‘o

6120/0029

Auszug Fldchennutzungsplan (Quelle: Fldchennutzungsplan des Marktes Elsenfeld)

Bebauungsplan
Ein rechtskréftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.
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4. Fachplanerische Gutachten

4.1. Immissionsgutachten Larm

Durch den Fachgutachter Wélfel Engeneering GmbH, Hochberg, wurde fiir den Bebauungsplan ,Markt Elsenfeld
— Marienstralle 35/37 eine ,Schallimmissionsprognose Verkehr, Gewerbe, Freizeitanlagen® erstellt. Das
Gutachten mit der Berichtsnummer Y0440.006.01.001 mit Stand vom 17.12.2021 vor.

Im Gutachten wird im Kapitel ,7 Bewertung, Hinweise zum Schallimmissionsschutz” folgendes Fazit gezogen:
»Verkehr:

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Verkehr auf den angrenzenden Stralken Marienstralle,
Erlenbacher StralRe und Bahnhofstralie ein. In der DIN 18005 sind keine Orientierungswerte fir MU-Gebiete
definiert, es werden daher die OW fir MI-Flachen fiir die Bewertung herangezogen. In der 16. BiImSchV sind die
Immissionsgrenzwerte fiir MU-Gebiete mit denen der MI-Gebiete identisch.

Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 werden tagsiber und nachts im westlichen Bereich der MU- Flache
uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV werden tags nur im unmittelbaren Nahbereich

der StraRen, nachts bis zu einer Entfernung von ca. 20 m zur Straflenmitte dberschritten. Der Wert von 45 dB(A)
nachts, bei dessen Uberschreitung bei teilweise gedffneten Fenstern ein ungestdrtes Schlafen haufig nicht mehr
mdglich ist, wird auf der gesamten MU-Flache Uberschritten.

Auf Grund der rdumlichen Situation sind aktive SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung der Immissionen an
der geplanten mehrgeschossigen Bebauung nicht sinnvoll méglich. Der Schallimmissionsschutz ist daher durch
bauliche Malinahmen an den Gebauden sicherzustellen.

Fur die Auslegung des passiven Schallschutzes ist die DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des
Gebaudes baurechtlich eingeflihrten Fassung maligebend. Die fiir die Auslegung des passiven Schallschutzes
nach DIN 4109 malgeblichen AuRenldrmpegel sind bei Vorliegen der Gebaudeplanung an den einzelnen
Fassaden fiir die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht unter Berticksichtigung der zusatzlich mdglichen
Anlagenl@rmimmissionen zu ermitteln.

Schlafrdume sind an den Fassaden mit Beurteilungspegeln nachts von = 45 dB(A) mit schallgeddmmten
Liiftungen auszustatten, die das resultierende SchallddmmmaR des Aullenbauteils nicht wesentlich verringern
und eine ausreichende Belliftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten

AufRenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind nur in Bereichen zuléssig, in denen gesunde Wohnverhaltnisse
sichergestellt sind (Beurteilungspegel tags < 64 dB(A)).

Gewerbe:

Die gewerblichen Nutzungen im benachbarten Méarktezentrum sowie auf den weiteren Gewerbe- und
Mischgebietsflachen fiihren an der geplanten MU-Flache nicht zu unzuldssigen Schallimmissionen, wenn
sichergestellt ist, dass die zu Grunde gelegten zulassigen Gerauschkontingente bzw. die sich hieraus
ergebenden zuldssigen Immissionskontingente eingehalten werden.

Die Nutzung des im Plangebiet vorgesehenen Parkplatzes halt mit den zu Grunde gelegten Parkvorgangen
sowohl am angrenzenden MU-Gebiet als auch an der unmittelbar angrenzenden bestehenden Bebauung die
zuldssigen Werte ein. Wahrend des Tageszeitraums bestehen Reserven fiir umfangreichere Nutzungen,
wahrend der lautesten Stunde nachts ist der zuldssige OW bzw. IRW mit dem zu Grunde gelegten Umfang von 8
Parkbewegungen ausgeschdpft. Bei einem hdheren Umfang sind Uberschreitungen zu erwarten.
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Der bei gewerblichen Nutzungen im Nachtzeitraum zulassige Spitzenpegel wird auf Grund des geringen
Abstands nicht eingehalten. Bei Parkvorgangen an Anwohnerparkplatzen ist gemal Rechtsprechung der
Spitzenpegel nicht zu beriicksichtigen.

Freizeitanlagen:

Die durch den Betrieb auf den Freizeitanlagen im benachbarten Elsavapark auf der geplanten MU-Flache zu
erwartenden Schallimmissionen flihren tagstber selbst bei einer intensiven Nutzung aller relevanten Anlagen
wahrend der Zeiten mit erhdhten Empfindlichkeiten (Ruhezeiten) nicht zu unzuldssigen Schallimmissionen.

Die Nutzungen werden durch das geplante MU-Gebiet nicht eingeschrankt.

Gerausche von Kindern unter 14 Jahren sind Ausdruck einer kindlichen Entwicklung und Entfaltung und daher
als sozialadaquat hinzunehmen.

Eine Nutzung der Anlagen wahrend des Nachtzeitraums ist nicht zulassig.

Empfehlungen fiir die weiteren Planungen:

Die an den Fassaden der Geb&ude im Plangebiet zu erwartenden maRgeblichen Aullenlarmpegel und die
Anforderungen an die Schallddmmmafe der AuRBenbauteile sind nach DIN 4109 bei Vorliegen der
Geb&udeplanung zu ermitteln. In Bereichen mit Beurteilungspegeln von uber 45 dB(A) nachts sind Raume mit
Schlaffunktion mit schallgeddmmten Liftungen auszustatten, die das resultierende SchallddmmmaR des
AuRenbauteils nicht wesentlich verringern und eine ausreichende Belliftung bei geschlossenem Fenster
gewahrleisten. Es kénnen auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

In Bereichen mit Beurteilungspegeln der Verkehrslarmimmissionen von iber 64 dB(A) tagstiber sollte auf
AuRenwohnbereiche verzichtet werden, andernfalls sind hier AbschirmmaRnahmen erforderlich.

Auf Grund der hohen Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen sowohl tags als auch nachts empfehlen
wir, im Nahbereich der Straen auf zu schitzende Nutzungen zu verzichten.

Die ermittelten Verkehrslarmimmissionen setzen voraus, dass die zuldssige Geschwindigkeit auf der Erlenbacher
StralRe auch tags und auf der Bahnhofstralie sowie im Kreisverkehr tags und nachts auf 30 km/h reduziert wird
und im Rahmen des Umbaus des Knotenpunkts im Kreisverkehr sowie auf den angrenzenden Strallen-
abschnitten eine larmmindernde Straflendeckschicht (Asphaltbeton AC 11 oder vergleichbar) verbaut wird.

Relevante Schallquellen von gewerblichen Nutzungen auf der geplanten MU-Flache (Park- und Lieferverkehr,
technische Aggregate im Freien u.a.) sollten so positioniert oder abgeschirmt werden, dass sie an den
nachstgelegenen zu schiitzenden Nutzungen nicht zu Konflikten flihren.

Bei der geplanten Errichtung eines Parkdecks auf der nordlichen Teilflache des Plangebiets sind voraussichtlich
SchallschutzmalRnahmen (z.B. teilweise geschlossene Fassaden) zum Schutz der benachbarten bestehenden
und geplanten Wohnnutzungen erforderlich. Es sollte darauf geachtet werden, die Zu-/Ausfahrt an einer
schalltechnisch guinstigen Stelle zu positionieren. Die Situation ist bei Vorliegen der Planung zu tberprifen. Ggf.
konnen hierbei konkretere Informationen zu den unterschiedlichen Nutzern berticksichtigt werden. Wir
empfehlen zu prifen, ob die Nutzung nachts auf Bewohner der benachbarten Geb&ude beschrankt werden
kann.

Die Vertraglichkeit zwischen den gewerblichen Nutzungen auf der MU-Flache im Plangebiet und den zu
schiitzenden Nutzungen im Plangebiet sowie in der Umgebung (v.a. MI-Fl&chen) ist ebenfalls bei Vorliegen der
konkreten Planung gemaf3 TA Larm nachzuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemaf3 TA Larm
fur die relevanten Immissionsorte zu Uberprifen.*
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4.2. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

_IST BEAUFTRAGT, IN BEARBEITUNG UND FOLGT IN DER ENTWURFSFASSUNG_
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5. Begriundung der Festsetzungen

Die Festsetzung dienen der Umsetzbarkeit des Wettbewerbsergebnisses zur Neubebauung des Shell-Areals und
der Sicherung der bestehenden Grlnstrukturen entlang der Elsava. Die neuen Strukturen sollen sich in das
gewachsenen Stadtgefiige integrieren und die Verbindung zwischen dem Handelszentrum und dem historischen
Ortskern bilden.

5.1. Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. Art. 6a BauNVO als urbanes Gebiet
festgesetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben orientiert sich an den stadtischen Planungen zur Lenkung und
Steuerung des Einzelhandels im Markt Elsenfeld.

Die Bebauungsplananderung wird notwendig, da es fur den Bereich noch keinen Bebauungsplan gibt und die
Struktur der geplanten Bebauung, die mittels Wettbewerb entwickelt wurde, stadtebaulich und
bauplanungsrechtlich gesichert werden soll.

Die Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) wird getroffen, da als Bindeglied zwischen dem gewachsenen Ortskern
und dem neuen Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsstandort eine verbindende Nutzung mit Handel, Kultur
und Wohnen geplant ist. Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Die entspricht den Vorstellungen
der Nutzungsmischung fiir die Neubebauung des Shell-Areals.

Durch die im Gebiet geplanten Nutzungen und die Lage innerhalb des Ortes wird die Funktion des
Planungsgebietes als Bindeglied zwischen ,Vorstadt* und ,Altort* erfilllt. Daher ist die Festsetzung als MU eine
stadtebaulich konsequente Fortfilhrung innerhalb des Ortsgefiiges.

Das MaR orientiert sich an den Orientierungswerten der BauNVO fiir Urbane Gebiete. Die endgiiltigen
Festsetzungen zur der baulichen Nutzung wird nach Abschluss des Wettbewerbs festgesetzt. Die Festsetzungen
werden entsprechend des Wettbewerbsentwurfes zur Neubebauung getroffen, um so die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses zu sichern.

Die weiteren baulichen und gestalterischen Festsetzungen und Hinweise sind vorlaufig bis zum Abschluss des
Wettbewerbs. Sie regeln die grundlegenden Rahmenbedingungen fiir die Neubebauung, kénnen aber anhand
der Wetthewerbsergebnisse geéndert werden.

5.2. Festsetzungen zur Grunordnungsplanung

_FOLGT IN DER ENTWURFSFASSUNG_
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6. Flachenbilanz

Flache GroBe in m?
Urbanes Gebiet MU 5448 m2
Grinflache 3898 m?
Gesamtflache 9346 m?
Wirzburg, den 01.12.2021 gez. Marek Stadthaus, Stadtplaner

gez. Sabine Blessing-Schdrg, Stadtplanerin

Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH
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