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Vorbemerkung

Bei dem Planwerk handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Fassung vom 29.03.2006) mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. §12
Baugesetzbuch (BauGB) auf der Grundlage der Planung des Vorhabenstragers Media
Saturn Real Estate Development GmbH (Fassung vom 15. bzw. 20.03.2006).

Bestandsbeschreibung

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Flrther Altstadt. Es wird im
Nordwesten von der KapellenstraBe und im Stiden von der Wirzburger StralBBe begrenzt.
Im Nordosten grenzt das Plangebiet an das Grundstiick der Polizeidirektion Flur Nr. 716/1
und im Osten an das Geldnde des Kulturforums Flur 715/2, Gemarkung Farth.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst somit die Grundstlicke Flur Nr. 714, 715
sowie Teile der Flur Nr. 715/2 und Teile der Flur Nr. 716/2.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Planblatt ,vorhabenbezogener Bebauungsplan®
dargestellt.

Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet verlauft in einem gleichmaBigen von Stidosten nach Nordwesten
verlaufenden Gefélle mit ca.1.50m Héhenunterschied. Auf dem Gelande des geplanten
Elektrofachmarkts stehen 5 groBe Ahornbaume, die nicht erhalten werden kénnen.
Das Gelande ist unbefestigt und wird als ,wilder” Parkplatz genutzt.

Derzeit befinden sich noch das zweigeschossige, historische Gebaude der ehemaligen
Evenordbank sowie eine alte, nicht mehr benétigte Trafostation auf dem Gelénde.
Waéhrend das neue Konzept den Erhalt des ehem. Evenordgebdudes vorsieht, soll die
Trafostation abgebrochen werden.

Eine in Betrieb stehende neue Trafostation wird im Rahmen des Vorhabens versetzt
werden mussen.

Umgebung des Plangebietes

Im Stdwesten befinden sich zwei als Naturdenkmale geschitzte Eichen. Direkt
angrenzend, stddstlich des Geltungsbereiches befinden sich das Areal des Kulturforums
Schlachthof sowie das dem Denkmalschutz unterliegende Geb&ude der ehemaligen
Evenordbank. Der Planbereich wird stdlich und westlich von einer heterogenen,
gréBtenteils mehrgeschossigen Bebauung unterschiedlichster Nutzungen aus Wohnen
und Gewerbe umgeben.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich die Polizeidirektion.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist durch die Wirzburger- und die KapellenstraBe erschlossen. Der
Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch verschiedene Buslinien und die U-
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Bahn gewahrleistet. Die Bushaltestelle sowie die Zugéange zur U-Bahnstation ,Stadthalle®
befinden sich unmittelbar vor dem geplanten Vorhaben an der Wiirzburger StraBe.

Planungsrechtliche Situation

Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Zur Gewébhrleistung werden im Vorfeld des Verfahrens
eine landesplanerische Uberprifung der geplanten Art und GréBe der Verkaufsflachen
vorgenommen. Bei Erhaltung einer maximalen GréBe von 4.600 m2 zu VK ist geméanB
Bescheid vom 15.09.04 von einer Vertraglichkeit und Ubereinstimmung mit den
einschlagigen Vorgaben und Anforderungen auszugehen.

Vorbereitender Bauleitplan — Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachenutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Aufgrund der in Aussicht genommenen Festsetzung eines Kerngebiets ist ein
Anderungsverfahren nicht erforderlich, eine Entwicklung aus dem Flachenutzungsplan

( §8 (2) BauGB ) ist gegeben.

Bebauungsplan

Flr das Plangebiet existiert der seit 19.01.1996 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 415 a
KapellenstraBe/ Wirzburger StraBBe, der als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet, sowie
als besonderen Nutzungszweck ein Park- und Garagenhaus festsetzt.

Wegen der erheblichen Verkehrsbelastung sind im Plangebiet Wohnnutzungen im EG und
im 1.0bergeschoss ausgeschlossen.

Dieser Bebauungsplan wird in Teilen durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Uberlagert bzw. auBer Kraft gesetzt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Mit Schreiben vom 07.06.04 wurde von der Fa. Media Saturn Development GmbH der
Antrag auf Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans gestellt .

Am 16.06.04 wurde durch den Bauausschuss und am 23.06.04 durch den Stadtrat die
Einleitung des Verfahrens beschlossen und die Verwaltung beauftragt mit dem
Vorhabentrager das Verfahren fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan durchzufihren und den dazu gehdrigen
stadtebaulichen Vertrag bzw. Durchfiihrungsvertrag auszuarbeiten.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des BauGB i. d. F. vom
01.01.1998 durchgefuhrt.

Gleichzeitig mit dem Einleitungsbeschluss wurde die Bekanntgabe der frihzeitigen
Birgerbeteiligung in der Stadtzeitung vom 19.01.05 veréffentlicht. Diese fand im Zeitraum
vom 24.01.- 17.02.05 statt.
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Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Uberdeckt teilweise den
Ostlichen Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 415 a.

Im Unterschied zum Bebauungsplan 415a wird der Bereich vor dem kiinftigen
Elektrofachmarkt an der Wiirzburger StraBe baulich nur insofern genutzt, als dass die
platzartig gestaltete 6ffentliche Verkehrsflache durch ein auskragendes und auf Sdulen
abgestitztes Vordach tUberbaut wird.

Ferner soll ein Werbepylon auf dem Vorplatz errichtet werden.

Anlass und Ziele der Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

Anlass der Aufstellung ist das Interesse der Fa. Media-Saturn auf dem seit langerem
baulich nicht genutzten stadtischen Grundstliick des ehem. Schlachthofs einen
Elektrofachmarkt zu errichten. Nachdem die im Bebauungsplan 415a getroffenen
Festsetzungen nicht geeignet sind, den planungsrechtlichen und baulichen Rahmen zur
Errichtung eines solchen Gebaudes zu bilden, ist die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans mit vorhabenbezogenen Bebauungsplan notwendig.

Wie auch im Bebauungsplan 415a ist es Ziel, die Eingangssituation zur westlichen
Innenstadt im Bereich des Eckgrundstlicks zwischen Wirzburgerstraf3e und
KapellenstraBe zu verbessern.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan 415a soll der neu entstehende Baukérper in der
gleichen Gebaudeflucht liegen wie das jlingst aufwendig sanierte und umgebaute
~Kulturforum Schlachthof“. Die somit entstehende Freiflache zur Wiirzburger StraB3e hin
soll als Vorbereich zum Haupteingang des Elektrofachmarkis platzartig gestaltet werden.
Das Gebaude selbst soll in Bezug auf seine architektonischen Gestaltungsmerkmale der
sensiblen Nachbarschaft zum Kulturforum sowie dem Gebaude der ehemaligen
Evenordbank Rechnung tragen. Die neu entstehende Hofsituation ermoglicht (zumindest
langfristig) u. U. Aktivitaten, die im engem Zusammenhang sowohl mit dem Kulturforum
Schlachthof, als auch mit dem Saturn-Haus stehen kdnnte (Freiluft-Shows, visuelle
Freiluftdarbietungen, Theater, Kino etc.).

Unter dem geplanten Elektrofachmarkt ist eine zweigeschossige Tiefgarage vorgesehen.
Diese soll sowohl fur den Elektrofachmarkt, als auch als 6ffentliches Parkhaus genutzt
werden kdnnen. Aus Immissionsschutzgriinden und zur Aufrechterhaltung des
Verkehrsflusses wird der Zu- und Abfahrtsverkehr zum Park- und Garagenhaus sowie der
Lieferverkehr ausschlieBlich Gber die KapellenstraBe abgewickelt werden.

Um die Einfahrt zu optimieren wird die KapellenstraBe um eine Rechts- sowie
Linksabbiegespur erweitert.

Umwelterheblichkeit — Umweltvertraglichkeit

Umwelterhebliche Faktoren

Larm/Luft

Das Plangebiet wird tber die KapellenstraBe (BundesstraBBe 8) und die Wirzburger
StraBe verkehrlich erschlossen. Eine tagliche Umschlagrate von ca. 10 Kfz / Stellplatz

kann als Erfahrungswert fir einen Elekirofachmarkt angenommen werden. Neben dem
Anlieferungsverkehr durch LKW setzt sich dieser gréBtenteils aus PKW zusammen.
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Schon im Bebauungsplan 415a wurde die erhebliche Verkehrsbelastung festgestellt.
Hierbei war der Ausbau der Kapellen-/ Wirzburger Str. bereits berticksichtigt worden. Bei
einem Verkehrsaufkommen von heute ca. 40.000 Pkw/Tag auf der KapellenstraBe und
WirzburgerstraB3e lassen die angenommenen 2000 Pkw /Tag, hinsichtlich der
Larmbelastung eine rechnerisch vernachléassigbare Erhéhung erwarten.

Durch die Nutzung des Elektrofachmarktes selbst, sind keine Emissionen, wie Larm,
Luftschadstoffe, Staub und Erschitterungen zu erwarten.

Sonstige Emissionen (z.B. Abwarme, ionisierende Strahlung, Licht 0.4.) sind nicht
bekannt.

Folgende Gutachten bzw. weitere Untersuchungen wurden vom Baureferat und vom
Vorhabentrager in Auftrag gegeben, um verschiedene mogliche umweltrelevante
Auswirkungen der Vorhaben beurteilen zu kénnen:

Verkehrstechnische Simulation am Knotenpunkt Wiirzburger Str./ Kapellenstr. zur
Ansiedlung eines Saturn Verbrauchermarktes (Fa. Siemens)

Mit dieser Untersuchung wurde deutlich, dass durch die zusatzlich bendtigten
Ampelanlagen zwar Staubildungen in den Spitzenzeiten auftreten werden, die
umgebenden StraBen und Kreuzungen aber durchaus in der Lage seien, die zusatzlichen
Verkehrsmengen aufzunehmen.

Durch evtl. OptimierungsmaBnahmen im Bereich der Signalsteuerung der Ampelanlagen
sollen weitere positive Aspekte erreicht werden.

Verkehrsqutachten Bliro Obermaier

Nachdem der vorhabenbezogene Bebauungsplan V+E Nr. XVII ,Thermalbad*
rechtskraftig ist, wurde nunmehr ein erganzendes Verkehrsgutachten erforderlich,
welches insbesondere die Auswirkungen des kunftigen Verkehrs zum und vom
Thermalbad im Zusammenhang mit ,Saturn“ und die verschiedenen Verteilungsfunktionen
der Billinganlage bericksichtigt, simuliert und ggf. optimiert. Dieses Verkehrsgutachten
wurde zwischenzeitlich in Auftrag gegeben. Das beauftragte Gutachten wird zur Sitzung
des Stadtrates am 05.04.06 noch nicht vorliegen; es ist beabsichtigt, das spatestens zur
erneuten o6ffentlichen Auslegung vorliegende Gutachten als Anlage zur Begriindung mit
auszulegen.

Nach ersten Einschatzungen geht das Ingenieurbiro, vorbehaltlich mdglicher
OptimierungsmaBnahmen der Signalsteuerungen in den Bereichen Wirzburger StrafBe,
KapellenstraBe und Billinganlage von einem positiven Ergebnis aus.

Schallimmissionsprognose und Nachweis des Schallimmissionsschutzes (BIG
Messinger+Schwarz)

Das Gutachten bestéatigt die bisherige Annahme, dass die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz hinsichtlich der umgebenden schitzenswerten Nutzungen - unter
Beachtung und Einhaltung der im Gutachten bestimmten SchutzmaBnahmen und
Empfehlungen - erfiillt werden kdnnen. Das Gutachten geht ferner davon aus, dass fur
groBe Teile der sudlich angrenzenden Nutzungen aufgrund der abschirmenden Wirkung
des Baukdrpers sogar deutlich positive Auswirkungen gegentber der heutigen Situation
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zu erwarten sind. Aufgrund der veranderten Planung, wurde eine Uberarbeitung des
Gutachtens notwendig.

Luftschadstoffqutachten (Ingenieurbiiro Lohmeyer)

Die Untersuchung zeigt, dass es aufgrund des Vorhabens - unter Wirdigung der
erheblichen Vorbelastung des Bereichs - nur zu marginalen Erhéhungen der
einschlagigen Untersuchungsparameter kommt. FUr Teilbereiche des Planungsgebiets
sind beziglich der Feinstaubproblematik auch positive Aspekte zu erwarten. So kénnen
die Emissionen aus der derzeit noch unbefestigten und daher feinstauberzeugenden
Parkierungsflache durch eine Uberbauung reduziert werden.

Die genannten Gutachten werden als Anlage zu dieser Beglindung mit éffentlich
ausgelegt.

Boden/ Wasser

In Relation zu den im Bebauunsgplan 415a festgesetzten Nutzungen ergeben sich durch
die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine
wesentliche Veranderungen. Dies bezieht sich insbesondere auf die Versiegelung des
Bodens hinsichtlich der Versickerungsféhigkeit von Niederschlagswasser, wie auch auf
die sonstigen natirlichen Bodenfunktionen. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist
zu erwarten, dass sich der Abflussbeiwert im vorhandenen Mischwasserkanal durch das
Niederschlagswasser deutlich erhdhen wird. Zur Vermeidung oder Verringerung der
starkeren Belastung soll die Dachentwassserung des Saturngebaudes Uber eine
gesonderte Ableitung in die Rednitz eingeleitet werden.

Nach dem derzeitigen Planungsstand sind aufgrund einzelner festgestellter
Altablagerungen punktuelle Bodenbelastungen nicht auszuschlieBen.

Im Rahmen der Aushubarbeiten fir die Tiefgarage wird eine Begutachtung und
Beprobung des Aushubmaterials erforderlich. Diesbezigliche Anforderungen werden im
bauordnungsrechtlichen Verfahren konkretisiert.

Eingriff/Ausgleich

Auch hinsichtlich der zu erwartenden Eingriffe in bestehende Vegetationsstrukturen sind
wesentliche Anderungen gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan 415a nicht zu
erwarten. Lediglich die bestehende, im rechtskraftigen Bebauungsplan 415a als zu
erhaltend festgesetzte Ahornbaumgruppe kann aufgrund der vorgesehenen GrdBe des
kinftigen Baukoérpers nicht erhalten werden. Der Verlust wird durch Neupflanzungen auf
dem platzartig gestalteten Vorfeld des Neubaukomplexes ausgeglichen.

Nach Stellungnahme der Fachdienststelle (OA/U) wird den vorgesehenen MaBnahmen
unter der Voraussetzung zugestimmt, dass die vorgesehenen Pflanzungen im Planbereich
tatséchlich realisiert werden und ggf. weitere ergadnzende AusgleichsmaBnahmen oder
Ausgleichszahlungen, deren H6he und Umfang im Baugenehmigungsverfahren festgelegt
werden soll, erfolgen.

Die vier kleinen Baume im Vorfeld der Evenordgebaudes sind im Rahmen der
UmbaumaBnahmen ebenfalls zu entfernen oder, falls méglich zu verpflanzen.
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Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan, der im Umfeld bereits vorhanden
Nutzungen sowie der vorgesehenen Nutzung ,GroBflachiger Einzelhandel” wird im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Kerngebiet gem. § 7 BauNVO
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bzw. die im V+E - Plan eingetragenen Gebaudehéhen und
Uberbaubaren Flachen festgesetzt.

Die Traufhdhen des Gebaudes werden aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen
Situation abgestuft. Im vorderen Bereich wird die Gebdudehdhe mit Ausnahmen des ca.
10,70m hohen Vordachs, auf max. 9,70 m festgelegt. Im hinteren Bereich betragt die
Gebaudehdhe 13,20m.

Lediglich far den im Vorfeld des Gebaudes geplanten Werbepylon soll eine Héhe von
17,50 m zugelassen werden.

Die Verkaufsflache darf nach Ergebnis der landesplanerischen Uberpriifung 4600m2 nicht
Ubersteigen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.

Gestaltung nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen

Nicht Gberbaubare Flachen sind entsprechend den Festsetzungen zu gestalten, zu
begrinen, zu bepflanzen und gartnerisch zu unterhalten.

Die notwendigen Stellplatze werden in 2 Untergeschossen als Tiefgarage unter dem
geplanten Elektrofachmarkt untergebracht.

Tiefgarage

Aus stadtebaulichen und ékologischen Grinden sollen Teile der AuBenwéande sowie das
Dach der Tiefgaragenabfahrt dauerhaft begrint werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen aufgrund der sensiblen Nachbarschaft zum Kulturforum nur in
reduzierter Form zugelassen werden. Dies tragt auch der Funktion der
Stadteingangssituation des gesamten Umfeldes Rechnung.

Ein Werbepylon, wie in den Ansichten dargestellt, wird auf einer gesonderten Flache
zugelassen.

Seite 8



Abbriiche / Trafostation

Aufgrund der vorgesehenen Gebdudeplanung ist der Erhalt des alten nicht mehr
genutzten Trafohauschens nicht maglich.

FUr die bestehende Trafostation im Bereich des Baugebietes wurde ein Ersatzstandort
Ecke KapellenstraBe/Wirzburger StraBe festgesetzt.

Luftreinhaltung und Larmschutz

Die Festsetzungen zur Luftreinhaltung und des Larmschutzes sind in Punkt 5
.Umwelterheblichkeit/Umweltvertraglichkeit“ behandelt.

MaBnahmen zum Schutz der Naturdenkmaler

Zum Schutz der Naturdenkmaler sind entsprechende MaBnahmen festgesetzt, die den
Schutz der Baume vor, wahrend und nach den BaumaBnahmen sichern sollen.
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