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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombdihl

Erkldrung des Verfassers (Umweltbericht)

Hiermit Ubertrage ich der Stadt Wirzburg die Nutzungsrechte des gegenstandlichen Umweltbe-
richts fur die 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg uneingeschrankt fir
die offentliche Verwendung, auch fir eine internetnutzung.

gez. Andreas Jestaedt, Jestaedt & Partner, 31.08.2026

Anlagen:

1)  Gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz, Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG, vom 25.08.2026 '

2) Zusammenfassung der mit Bezug auf Bodenschutzrecht durchgefiihrten Erkundungen und
zum aktuellen Kenntnisstand, PeTerra Gesellschaft fir Altlastenmanagement, Umwelt- und
Geotechnik mbH, vom 15.04.2026

3)  Potentialabschatzung zum Artenschutz, Stadt Wurzburg, 08.06.2026
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begrindung) Stadtbezirk Grombuhl

A1.

A2
A 21.

PLANBERICHT

Planungsanlass

Die Stadt Wirzburg beabsichtigt nach dem im November 2025 erfolgten Erwerb der
ehemaligen Faulenbergkaserne die Entwicklung eines gemischt genutzten und ge-
werblich gepragten Quartiers mit guter Grinausstattung und Vernetzung mit angren-
zenden Naturrdumen. :

Die Ende des 19. Jahrhunderts entstandene Faulenbergkaserne diente zunachst dem
kdniglich-bayerischen Feld-Artillerieregiment und wurde in den beiden Weltkriegen von
der deutschen Wehrmacht genutzt. Ab 1945 Gbernahm das US-Militér die Faulenberg-
kaserne, die bis zum Abzug der amerikanischen Truppen 2007 fur administrative und
logistische Zwecke diente. Seitdem liegt das ca. 12 ha umfassende Areal brach.

Die Faulenbergkaserne befindet sich im dstlichen Teilbereich des Stadtbezirks Grom-
biihl zwischen der Bundesstralie B8 im Norden und der Niirnberger Stralte im Stden.
Far das in ein gewerbliches Quartier eingebettete Areal wurde 2011 der erste stadte-
bauliche Rahmenplan erarbeitet, der zwischenzeitlich weiterentwickelt wurde. Die ur-
sprunglich rein fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen wurden im Quar-
tiersinnern um gemischt genutzte Bereiche erganzt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Planungsbereich eine Gemein-
bedarfsflache ohne eine weitere Zweckbestimmung sowie zum Teil eine gewerbliche
Bauflache dar.

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom-
mene, vormals militrisch genutzte Flachen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt
dem Prinzip der Innen- vor Aullenentwicklung und fiihrt eine bislang planungsrechtlich
als Aulenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Flache, die der kommunalen
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu.
Auf Basis des erarbeiteten Masterplans und dem vom Stadtrat 2022 beschlossenen
Nutzungskonzept soll mit der gegensténdlichen 116. Anderung des Flachennutzungs-
plans eine gewerbliche und gemischt genutzte Flachenentwicklung vorbereitet werden.

Der Geltungsbereich der 116. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine Fla-
che von ca. 12,06 ha. Fur die geplante Neuordnung ist die Aufstellung der 116. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg — Stadtbezirk Grombiihl erforder-
lich.

Verfahren
Rechtliche Grundlage
Den Darstellungen des Flachennutzungsplans liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes
vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist.

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

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
S. 189) geandert worden ist.
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116. Anderung des Fléchénnutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombiihl

A22.

A 23.

A 3.

A3.1.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 116. Anderung des Flachennutzungsplans — Stadtbezirk Grombiihl
wurde am 11.12.2025 vom Stadtrat der Stadt Wurzburg beschlossen und am
19.12.2025 in der Main-Post/Volksbiatt Ausgabe Nr. 292 ortsublich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird am
15.05.2026 in der Main-Post/Volksblatt Ausgabe Nr. 110 ortsiblich bekannt gemacht
und erfolgte im Zeitraum vom 18.05.2026 bis einschlieflich 12.06.2026. Gleichzeitig
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gema § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 13.05.2026 beteiligt.

Umweltvertraglichkeitspriifung und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird fur die Bauleitplanung eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bil-
det einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B) und wird entsprechend dem Stand
der Umweiltpriifung erstellt und fortgeschrieben.

Einordnung in die Gesamtplanung
Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Das LEP Bayern vom 22.08.2013, zuletzt gedndert durch die am 01.06.2023 in Kraft
getretene Verordnung, legt die Stadt Wurzburg als Regionalzentrum (>100.000 Ein-
wohner) in einem Verdichtungsraum fest.

|- [4] Gemiinden/a.Main| W o k) N[ JIaLNS v a) Zelchnerisch verbindliche Darstellungen

‘ Aligemeiner landiicher Raum

i__~ | Landlicher Raum mit Veraichtungsansatzen
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Abbildung 1: Auszug aus dem LEP Bayern - Strukturkarte (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)

Fur die aufgestellte Planung sind folgende Ziele und Grundséatze aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern 2023 mafigeblich:

- ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwickiung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natir-
lichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden." (Grundsatz 3.1.1)

- ,Die Ausweisung gréRerer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein rdaumlich gebindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombiihl

Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBléaufiger Erreich-
barkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.” (Grundsatz 3.1.1)

- ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. [...]* (Ziel 3.2)

- ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.“ (Ziel 3.3)

- ,Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.”
(Grundsatz 5.1)

- ,Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Grinflaichen erhalten und
zu zusammenhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent-
wickelt werden.” (Grundsatz 7.1.4)

- ,Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-
sondere sollen

o Gewadsser erhalten und renaturiert,
o
werden.” (Grundsatz 7.1.5)

- ,Gewasser [...] sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt und nachhaltig be-
wirtschaftet werden.” (Grundsatz 7.2.1)

- ,Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler sollen in ihrer historischen und regiona-
len Vielfalt geschitzt und erhalten werden. [...]" (Grundsatz 8.4.1)

Der verbindliche Regionalplan Region Wiirzburg (2), in Kraft getreten am 01.12.1985,
legt fiir den Geltungsbereich der 116. Anderung des Flachennutzungsplans Siedlungs-
flache dar (Wohnbauflache, gemischte Baufliche, Sonderbauflache, siehe Abbildung
2). Die im Regionalplan dargesteliten Siedlungsflichen basieren auf dem Bestand so-
wie auf durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungsplédne ausgewiesene Fl&-
chen. Der Bereich der 116. Anderung des Fliachennutzungsplans liegt innerhalb der
Siedlungsflache und entspricht somit regionalplanerischen Vorgaben.

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Region Warzburg (2) 1985 (Plangebiet gelb umrandet,
Quelle: Regionaler Planungsverband Wrzburg)
g 7167 offentlich



116. Anderung des Fiachennutzungsplans (Begrindung) Stadtbezirk Grombuhl

Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundséatzen aus dem Regionalplan der
Region Wirzburg (Planungsregion 2) (Stand: Ausfertigung 21.05.2026) auf:

.Eine Zunahme der industriell-gewerblichen Arbeitsplatze, aber auch der Arbeits-
platze im Dienstleistungsbereich, ist anzustreben. [...]" (Grundsatz A 1l 1.1.2)

.Im Verdichtungsraum kommt der Erhaltung und Vermehrung von Freifldichen be-
sondere Bedeutung zu. Dies gilt besonders im Stadt- und Umiandbereich.” (Grund-

‘satz All 1.4)

.Im innerértlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden des Verdich-
tungsraumes Wiurzburg [...], soll auf die Erhaltung vorhandener Grin- und Freifla-
chen einschliellich wertvoller Baumbestédnde sowie die Entwicklung neuer Grinfla-
chen im Zuge der Bauleitplanung verstarkt hingewirkt werden. [...]* (Grundsatz B |
3.1.4)

.In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung
der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswe-
gen, den Haltepunkten der 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen, den tbrigen Versor-
gungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewdhrleistet.” (Grundsatz: B I 1.1)
Jnnerhalb der Region soll sich die Siedlungstatigkeit bevorzugt auf den Verdich-
tungsraum Wiirzburg ausrichten. [...]* (Ziel: B Il 1.2)

.[...] Uberschwemmungsgebiete sollen in ihrer Funktion erhalten und von Bebauung
oder industriell-, gewerblicher Nutzung freigehalten werden.” (Ziel B 1l 1.3)

,Im Bereich um das Regionalzentrum Wirzburg sowie in den Zentralen Orten sollen
die Ausschdpfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den
bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Bau-
gebiete.

Die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
militarisch genutzten Fldchen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden” (Ziel B 1
2.3) ‘

[...]1.Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinhei-
ten sollen verstarkt Manahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder
genutzten Gebieten im Innenbereich durchgefihrt werden.* (Ziel 3.2)

.In den zentralen Orten héherer Stufe einschlieflich Grundzentren der Region ist
eine hdhere Siedlungsdichte anzustreben.” (Grundsatz: B Il 3.3)

.Insbesondere in den Zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sind Industrie-
und Gewerbegebiete konzentriert und — bezogen auf den jeweiligen Verflechtungs-
bereich — in ausreichendem Umfang in Abstimmung mit dem Bedarf von Wohnsied-
lungsflachen ausgewiesen und unter Beriicksichtigung der funktionalen Zuordnung
gegenlber Wohn- und Freizeitgebieten abzugrenzen, der Anbindung an den OPNV
ist ein besonderes Gewicht beizumessen. Des Weiteren haben Griin- und Freifla-
chen zur Auflockerung der Bebauung beizutragen, die raumiliche Qualitat der Be-
bauung zu steigern, Umweltbeeintréachtigungen zu mindern und landschaftliche Be-
sonderheiten zu berlcksichtigen.” (Grundsatz B 1l 4.2)

.[-..] Dabei sind Baudenkmaler, die das Orts- oder Landschaftsbild besonders pra-
gen, durch stddtebauliche und landschaftspflegerische Malnahmen in ihrer Wir-
kung zu starken. Die in der Denkmalliste aufgefuihrten Einzelbaudenkmaler sind aus
der Sicht der Regionalplanung in ihrer Substanz vordringlich zu sichern und zu er-
halten.” (Grundsatz B Il 6.3)

,Es ist darauf hinzuwirken, alle Bereiche der gewerblichen Wirtschaft und der
Dienstleistungen so weiter zu entwickein, dass die Region im Wettbewerb vor allem
mit benachbarten Raumen als attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort gestarkt und
der notwendige Strukturwandel erleichtert wird. [...]* (Grundsatz B IV 1.1)

,Die Bemihungen um die Sicherung und den Ausbau des Regionalzentrums Wirz-
burg als Arbeitsplatz- und Ausbildungszentrum fiir die gesamte Region sollen durch
arbeitsmarktpolitische Mallnahmen unterstiitzt werden.” (Grundsatz B IV 2.3.4)
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombtihl

A 3.2,

A 3.3.

A 3.3.1.

Die in Aufstellung begriffene 116. Anderung des Flachennutzungsplans ist gemaR § 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 geéndert, ist die
zur Uberplanung vorgesehene Flache als Gemeinbedarfsfiiche ohne eine weitere
Zweckbestimmung sowie zum Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe Abbil-
dung 3).

Die Darstellung des Flachennutzungsplans widerspricht der zukiinftigen Planungsab-
sicht. Deshalb wird der Flachennutzungsplan innerhalb des dargesteliten Geltungsbe-
reichs von Gemeinbedarfsfldche in gewerbliche und gemischte Bauflache sowie Griin-
flache und in Teilbereichen von gewerblicher Bauflache in gemischte Bauflache gedn-
dert.

Grﬁnﬁachen
Ver- und Entsorgung
Wohnbaufldchen
Gemischte Bauflichen
Gewerbliche Baufldche
Gemeinbedarfsfliche
Sondergebiet
"

Bahnanlagen

S

E Sonstige Wichtige StraRenziige

e —

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wrzburg mit schwarz
umrandeter Markierung des Geltungsbereichs — ohne MaRstab (Quelle: Stadt Wirzburg)

Ubergeordnete gesamtstédtische Planungen
Prognose liber Gewerbefldchenbedarfe und Flichenpotenziale (2022)

Die Gewerbeflachenprognose fir die Stadt Wirzburg aus dem Jahr 2022 attestiert eine
starke Nachfrage nach gewerblichen Baufléachen, der jedoch zunehmend knapper wer-
dende, kurzfristig nutzbare Flachen gegenuberstehen.

Wiirzburg ist ein bedeutender Gewerbestandort, der Arbeitspléatze fur Stadt- und Land-
kreisbewohner bereitstellt. Als Standortvortelle des Wirtschaftsstandortes Wiirzburg
sind grundsétzlich festzuhalten:

9/67 sffentlich



116. Anderung des Fldchennutzungsplans (Begrindung) Stadtbezirk GrombUhl

e gute Anbindung an die Gberregionalen Verkehrswege

e rdumliche Nahe zu den Metropolregionen Niirnberg und Frankfurt /Rhein Main
und zu deren Flughéafen

* hohe Innovations- und Forschungstétigkeit durch die traditionsreiche Jullus-Ma-
ximilians-Universitdt und mehrere Hochschulen

e grofle naturrdumliche Freizeitméglichkeiten in den zahlreichen stadtischen
Park- und Griinanlagen und innerhalb des frdnkischen Weinlandes

Wirzburg ist ein beliebter Beschéaftigungsort mit knapp 93.000 Beschéftigten. Nach
Wirzburg pendeln dreimal mehr Beschéftigte ein als aus (ca. 60.000 Einpendler zu
rund 20.000 Auspendlern), wodurch die hohe wirtschaftlichen Bedeutung des Regio-
nalzentrums Wurzburg als Arbeitsort deutlich wird. Der GroBteil der Einpendler kommt
aus einem Umkreis von bis zu 20 km.

Ca. 87% der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Wiirzburg sind in den beiden
Wirtschaftsbereichen Dienstleistungen (66%) und Handel, Verkehr, Gastgewerbe
(21%) beschaftigt. Das produzierende Gewerbe hat lediglich einen Anteil von 13% der
Beschéitftigten.

In Wirzburg finden sich 13 Gewerbestandorte mit zehn Haupt- und drei Nebenstand-
orten. Einer dieser Hauptstandorte liegt im dstlichen Stadtgebiet entlang der Nirnber-
ger Strale.

Der Gewerbestandort Nurnberger Strale mit knapp 71 ha und rund 150 gewerblich
genutzten Grundstlicken ist sowohl in der GréRenstruktur als auch im Besatz sehr viel-
faltig. Inmitten des Gebietes ist die ehemalige Faulenbergkaserne als Potenzialfliche
aufgefihrt.
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Abbildung 4: Flachennutzung Gewerbestandort Numberger Stralle, Auszug aus der Gewerbeflachen-
prognose fir die Stadt Wirzburg (Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH Munchen,
2022)

Die funf gréRten Flachenanteile am Gewerbestandort Nirnberger Straf3e verteilen sich
auf die Branchen Dienstleistung (33,4 %), Produktion / Verarbeitung (24,5 %), Einzel-
handel (18,3 %), Handwerk (7,5 %) und 6ffentliche Dienstleistung (6,7 %). Zwischen
den Jahren 2017 und 2022 konnten ca. 2,1 ha Reserveflachen aktiviert werden.
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A 3.3.2.

Insgesamt befinden sich am Gewerbestandort Nirnberger Stral3e ca. 9,7 ha Potenzi-
alflachen, davon sind 1,0 ha Leerstand, 1,8 ha unbebaute Freiflache und 6,9 ha Poten-
zialflache (ehem. Faulenbergkaserne).

Fur Wirzburg wurde bis zum Jahr 2040 ein absoluter Gewerbeflachenbedarf von netto
95,8 ha prognostiziert. Diese verteilt sich nach Standorttypen wie folgt:

- 14,4 ha (15%) Standort fir emissionsintensives Gewerbe

- 22 ha (23 %) Logistikstandort

- 33,5 ha (35 %) klassisches Gewerbegebiet

- 9,6 ha (10 %) Sondergebiet

- 6,7 ha (7 %) Standort fur Kleingewerbe

- 9,6 ha (10 %) Standort fur wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen

Dem Gewerbeflachenbedarf von netto 95,8 ha stehen 32,1 ha vorhandene theoretische
Flachenpotenziale gegeniber, hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr erwartendes Fla-
chendefizit von rund 63,7 ha. Dieses Flachendefizit ist durch Aktivierung weiterer Ent-
wicklungsflaichen gemafR dem Flachennutzungsplan oder durch interkommunale Ko-
operation zu decken, um Flachenanfragen bedienen zu kénnen und das weitere Wirt-
schaftswachstum nicht zu gefahrden. Da Entwicklungsflachen ebenso wie mdégliche
Suchraume noch u.a. einer ErschlieBung bedirfen, muss auf die bilanzierte Nettofl&-
che ein Aufschlag von 30% vorgenommen werden. Im Ergebnis liegt demnach in der
Flachenbilanz ein Bruttobedarf von 82,8 ha bis zum Jahr 2040 vor.

Mafdgebliche Potenziale zur Ausweisung von neuer Gewerbeflachen auf dem Wiirz-
burger Stadtgebiet konnten im Rahmen der Gewerbeflachenprognose nicht identifiziert
werden. Um dennoch eine Entwicklung des Gewerbebestands zu forcieren, liegen die
Handlungsfelder zukiinftig bei der Innenentwicklung bzw. der Optimierung im Bestand,
der Schaffung zielgruppenspezifischer Angebote bei laufenden und kinftigen Planun-
gen, der Entwickiung der Potenzialflachen, insbesondere der Konversion sowie einer
interkommunalen Kooperation.

Die gegenstandliche 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg
soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Aktivierung der Potenzialflache der
ehemaligen Faulenbergkaserne schaffen.

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept fiir den Bereich der potenziellen mili-
tarischen Konversionsflachen

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept aus dem Jahr 2008 wurde aufgrund der
raumlichen Néahe fir die vier potenziellen militarischen Konversionsflachen Leighton-
Barracks, Lincoln-Housing-Area, US-Hospital und Faulenbergkaserne gemeinsam er-
arbeitet. Ubergeordnetes Ziel war, die Einbindung der Entwicklung der Konversionsfl&-
chen in den gesamtstadtischen Zusammenhang, insbesondere in das stadtebauliche
Umfeld des Bereichs um die Nirnberger Strafie sowie die Rottendorfer Strale, sicher-
zustellen. Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept dient auch der Vorbereitung der
Anpassung der Darstellung im Flachennutzungsplan an die zukiinftigen Entwicklungs-
ziele der Stadt Wurzburg.

Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept schlégt fur die Faulenbergkaserne auf-
grund der Lage mitten' im Gewerbegebiet Nirnberger Strafde, der guten lberértlichen
Verkehrsanbindung sowie der bestehenden, gewerbedhnlichen Bebauungsstruktur zu-
kiinftig vorrangig eine gewerbliche und / oder universitdre Nutzung vor.

Durch die auf das Areal einwirkenden Larmimmissionen sowohl von den umliegenden
Gewerbebetrieben als auch den Verkehrsanlagen (Bahnstrecke Wirzburg — Nirnberg,
die unmittelbar sudlich angrenzende innerértliche Hauptverkehrsstralle Nirnberger
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A 3.3.3.

A 3.3.4.

Stralle und die nérdlich gelegene Bundesstralle B 8) sind schutzbedrftige Nutzungen,
wie Wohnen, fir die Nachnutzung weniger geeignet.

Die Faulenbergkaserne ist aullerdem in den Talraum der Kiirnach eingebettet, die als
Gewasser dritter Ordnung aktuell kaum erlebbar ist. Das Gewasser ist in seiner Funk-
tion und Gewadsserqualitat stark Uberpragt, teilweise verrohrt und in seiner Struktur
stark verandert. Ebenso sind der Griin- und Biotopverbund sowohl in Ost-West-Rich-
tung als auch Nord-Sud-Richtung stark durch die Verkehrsachsen sowie Bebauung
gestort. Insbesondere der Griinverbund nach Lengfeld entlang der Kirnach sollte zu-
kiinftig wiederhergestellt werden, weshalb den vorhandenen Griinstrukturen und Frei-
flachen auf dem Areal der ehemaligen Faulenbergkaserne eine Bedeutung beizumes-
sen ist.

Die Nachnutzung der Faulenbergkaserne bietet daher die Chance, den bestehenden
Gewerbestandort entlang der Nirnberger Stra3e durch eine Weiterentwicklung aufzu-
werten und damit nachhaltig zu sichern. Mit Etablierung funktionaler und landschafts-
planerischer Verknipfungen in die angrenzenden Stadtbezirke Lengfeld, Frauenland
und die Altstadt wird der Gewerbestandort Nurnberger Strafle insgesamt gestarkt und
Infrastrukturplanungen, wie der Ausbau des StraBenbahnnetzes nach Norden (Leng-
feld), kdnnten durch Zuwéachse von Beschaftigten davon profitieren.

Integriertes Stiadtebauliche Entwicklungskonzept Gesamtstadt

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) Gesamtstadt aus dem
Jahr 2010 stellt in der SWOT-Analyse (Starken, Schwéachen, Chancen, Risiken) firr das
Areal der Faulenbergkaserne eine Chance durch eine Flachenkonversion / Entwicklung
mit einer Nutzungsmischung aus Gewerbe, Kultur, Erholung, Gastronomie und Bildung
fur den Stadtbezirk Grombuhl und das sich zwischen Bundesstrale B8 und Nurnberger
Stralle erstreckende, bestehende Gewerbegebiet fest.

Handlungskonzept Wohnen

Als Regionalzentrum und Verdichtungsraum hat die Stadt Wiirzburg die Aufgabe, FIa-
chenpotenziale fur den Wohnungsneubau zu mobilisieren, um die Wohnungsbaube-
darfe decken sowie Wanderungsgewinne generieren zu kénnen. Trotz der aktuellen
Relation von Angebot und Nachfrage und des hohen Nachfragedrucks der letzten
Jahre konnte die Stadt Wiirzburg bisher die wachsende Wohnungsnachfrage aufgrund
begrenzter Flachenpotenziale nur bedingt befriedigen.

Im Stadtgebiet von Wiirzburg gibt es gemessen am Bedarf an Wohnraum nur in sehr
begrenztem Mafe Arrondierungs- und Erweiterungsflachen fur neue Wohnbauflachen.
Die innerhalb des Siedlungskérpers noch vorhandenen, freien Wohnbaugrundstiicke
verfligen Gberwiegend Uber Planungs- und Baurecht, sind jedoch in privatem Eigentum
und somit der 6ffentlichen Daseinsvorsorge entzogen. Brach- oder Konversionsflichen
sind abgesehen vom neuen Stadtteil Hubland nur in begrenztem Maf vorhanden und
eignen sich aufgrund fachlicher Restriktionen (z.B. Immissionsschutz) auch nur zum
Teil als potenzielle Wohnbauflachen. Fir eine positive wohnungspolitische Entwicklung
der Stadt Wirzburg ist die Ausweisung neuer Gebiete fur Wohnnutzungen daher von
sehr hoher Bedeutung.

Das aktualisierte Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahr 2022 kommt deshalb zu
dem Fazit, dass in Wirzburg weiterhin ein angespannter Wohnungsmarkt besteht.
Trotz der starken Bemiihungen der vergangenen Jahre mit Erschlieung des Quartiers
Hubland und zahlreichen Innenentwicklungsmafinahmen hat die Zunahme des Wohn-
raumangebotes mit der steigenden Zahl an Haushalten nicht Schritt gehalten.
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A4,
A4A1.

A 4.2

A 4.3.

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Tatsache wider, dass die Stadt Wiirzburg
seit 16. September 2022 per Rechtsverordnung des Freistaats Bayern als Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt gem. § 201a BauGB eingestuft wurde.

Um die Bedarfe der 6ffentlichen Daseinsvorsorge zur Versorgung der Bevdlkerung mit
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, sieht das stadtebauli-
che Konzept zur Entwicklung des Faulenbergareals neben gewerblichen Flachen auch
gemischt genutzte Flachen vor. Begrunte Freiflachen sollen zukinftig zu einem attrak-
tiven Wohn- und Arbeitsumfeld beitragen.

Planungsgebiet — Analyse des Bestands
Lage, GréRe und rdumliche Abgrenzung

Das Geldnde der ehemaligen Faulenbergkaserne liegt 6stlich der Innenstadt im Stadt-
bezirk Grombuhl inmitten des Gewerbestandorts ,Nurnberger Strale”. Das Planungs-
gebiet wird im Norden und Suden von Verkehrsanlagen eingefasst; nordlich verlauft
die BundesstralRe B 8 sowie sudlich die Niirnberger Strale und die Bahntrasse Wirz-
burg - Nirnberg. Der Flachenumgriff der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Wirzburg umfasst ca. 12 ha.

Topografie

Das gegenstandliche Plangebiet ist auf einer Hohe von ca. 187 — 194 m tiber Normal-
héhennull (NHN) gelegen.

Von der auf einer Héhe zwischen 192 m und 194 m Uber NHN liegenden Nirnberger
Strale fallt das Geldnde gleichmaBig leicht nach Norden bis zur Kurnach auf etwa 187
m U. NHN ab.

Stadtebauliche Einbindung
Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorgungsstruktur

Das Quartier der ehemaligen Faulenbergkaserne fiigt sich in einen gewerblich geprag-
ten Korridor ein, der sich vom Rand des Stadtbezirks Altstadt ostwarts zwischen der
Bahntrasse Wurzburg — Nurnberg und der Bundesstralle B 8 erstreckt.

Die stadtebauliche Struktur der naheren Umgebung des Plangebiets ist sehr heterogen
und teils von einer eindeutigen gewerblichen Typologie mit gréReren Baumassen als
auch teils von einer Gemengelage mit eingesprengten Wohnnutzungen gepréagt. Auf-
grund der besonderen topographischen Verhaltnisse und der dominierenden Ver-
kehrstrassen sind kaum raumliche Zusammenhénge dieser Teilgebiete untereinander
und mit dem Plangebiet vorhanden.

Im Suden des gegenstédndlichen Plangebietes schliefen jenseits der Bahntrasse im
Stadtbezirk Frauenland die Heimgartensiediung, das Wohngebiet am Zweierweg sowie
der Griinzug Lehnleite an. Die GneisenaustraBe und der Zweierweg sldlich der
Bahntrasse sind Giber die Bahnunterfiihrung mit der Nirnberger Stra3e direkt verknipft.

Der Stadtbezirk Lengfeld befindet sich in etwa 600 m Entfernung in nordéstlicher Rich-
tung nérdlich der Bundesstralte B 8.

In einer @hnlichen Entfernung in nordwestlicher Richtung schlieen die von Wohnnut-
zung und vom Universitatsklinikum Wirzburg gepragten Bereiche des Stadtbezirks
Grombduhl an.
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Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Bereich des Gewerbestandorts Nurnberger Stralle besteht eine Bandbreite an Nut-
zungen, die von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben Uber Einzelhandel bis hin zu
Clubs reicht. Diese Nutzungen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in einer
gewerblichen Bauflache dargestelit.

Verkehrserschliefung

Die uberortliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen tber den Grein-
bergknoten durch die auf einem Briickenbauwerk gefiihrte Bundesstrafle B19 sowie im
Norden uber die Bundesstrale B8, von der man tber den Rosenmihiweg und die
Matthias-Thoma-Strafe bzw. die OhmstralRe auf die Nirnberger Strafle und somit in
das Plangebiet gelangt.

Die Bundesautobahn A3 ist Uber die Anschlussstelle ,Wurzburg — Heidingsfeld* und
die Bundesstralle B19 in sudlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 8 km erreich-
bar. Die Bundesautobahn A7 ist ebenfalls in einer Entfernung von ca. 8 km Uber die
Anschlussstelle ,\Wirzburg — Estenfeld” und die Bundesstrafle B19 in nordlicher Rich-
tung zu erreichen.

Von der Innenstadt ist das gegenstandliche Plangebiet mit éffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Fahrrad in knapp zehn Minuten erreichbar. Die fuRlaufige Anbindung an die
Innenstadt ist Uber die Gneisenaustralle, die Hermann-Kober-Briicke, die Beethoven-
stralle und den Berliner Ring méglich. Die Buslinien 20 und 26 verkehren in ca. 12
Minuten vom Hauptbahnhof zur Bushaltestelle ,Faulenbergkaserne”.

Ver- und Entsorgung

Das gegenstandliche Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Ein Anschluss an leitungs-
gebundene Infrastruktureinrichtungen ist tiber die angrenzenden Strallenziige méglich.
Die notwendigen ErschlieBungsmafnahmen mit den einzelnen Sparten sind innerhalb
des Faulenbergquartiers im Zuge der weiteren Entwicklung herzustellen.

Griun- und Freiflachenstruktur

In studoéstlicher Richtung befindet sich der Griinzug Lehnleite mit teils dichtem Baum-
bestand, aber auch Offeniandflachen. Dieser leitet iber zum weiter sudlich gelegenen
Quartier Hubland und die ostlich anschlieBenden Grinflachen am Karnacher Berg. Im
Nordwesten befindet sich der Greinberg mit dem im Regionalplan verzeichneten regi-
onalen Griinzug.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich als Gewasser dritter Ordnung die teilweise ver-
rohrte Kirnach. Das Gewdsser ist derzeit stark verandert und uberprédgt, weshalb die
Uferzone zukunftig renaturiert werden soll. Entiang der offen gefuhrten Abschnitte der
Kurnach finden sich teilweise intensiv begrunte Restflachen.

Im Umfeld des Plangebietes sind amtlich kartierte Biotope vorzufinden. Nordwestlich
des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der Matthias-Thoma-Strae und der Auferen
Aumihlstrale befindet sich das Biotop-Teilfliche ,WUE-1610-001 - Gehdolzbiotope im
Industriegebiet Lengfeld zwischen ehemaliger Faulenberg-Kaserne, Au3erer Aumiihl-
strafle und B8/Nurnberger Stralle*. Sudlich des Rosenmiihlwegs liegt die Biotop-Teil-
flache ,WUE-1608-004 - Gewdsserbegleitgehdlze entlang der Pleichach und Kurnach
nordlich des Aumiihlweges und stdlich des Rosenmihlweges®. Sudlich der Nirnber-
ger Strafle sind die beiden Biotop-Teilflachen ,WUE-1606-003 - Gehdlze entlang des
Bahndamms in Lengfeld im Naturraum Mittleres Maintal* und ,WUE-1226-004 -
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A 44,

A 5.
AS5.1.

Geholze am Straflen- und Bahndamm im Bereich des Europasterns siidlich der Nurn-
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Abbildung 5: Kartierte Biotopfldchen in magenta — ohne MaRstab (Quelle: Auszug aus dem BayernAtlas
- hitps://atlas.bayem.de/)

Der gegenstédndliche Geltungsbereich weist eine Durchgrianung auf, die teils aus der
Griingestaltung der urspriinglichen Kasernennutzung mit Bdumen und teils durch
Spontanvegetation durch die lange Zeit der Brache resultiert. ‘

Die Qualifizierung der vorhandenen Begriinung sowie der Umgang mit dem Baumbe-
stand in der zukinftigen Planung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan ,Faulenbergquartier* — Grombiihl 37) behandelt.

Eigentumsverhiltnisse

Die Stadt Wurzburg ist Uberwiegend Eigentimer der im Geltungsbereich verorteten
Grundsttcke. Der éstliche Teilbereich ist weiterhin fur magliche Bundesbedarfe im Ei-

gentum der Bundesrepublik Deutschland.
Das Grundstiick der alten Feuerwehrschule an der Nirnberger Strale sowie ein klei-

neres Grundstiick im Norden sind in privatem Eigentum.

Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Mit der 116. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Wiirzburg sollen anteilig
die Flachenbedarfe fiir gewerbliche Nutzungen und integriert in eine gemischte Baufla-
che die Bedarfe fir Wohnnutzung gedeckt werden.

Ziel ist ebenso vorhandene Griinstrukturen in die zukiinftige Planung zu integrieren und
neue zu erganzen, um thermischen Belastungen entgegenzuwirken. Ebenso sollen da-
mit die entlang den Verkehrstrassen in Ost-West-Richtung verlaufenden Grunverbun-
dachsen miteinander vernetzt werden.
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A 5.2

Gleichzeitig soll entlang des stark verdnderten Wasserkérpers der Kirnach eine Ge-
waésserrenaturierung angestrebt werden. Der Uberschwemmungsbereich der Kiirnach
wurde hydraulisch berechnet und formal gem. Art. 47 BayWG (Bayerisches Wasser-
gesetz) vorldufig amtlich gesichert. \

Mit dem gegenstindlichen Anderungsverfahren werden die bislang dargestelite Ge-
meinbedarfsfliche und die gewerbliche Baufldche ge&ndert. Die geplante Darstellung
sieht zukiinftig im Nordosten eine Grinfliche, im Westen eine gemischte Baufldche
und in den Ubrigen Bereichen gewerbliche Bauflache vor.

Die landschaftsplanerischen und 6kologischen Ziele werden auf Ebene des Bebau-
ungsplans konkretisiert und verbindlich festgesetzt.

Die Stadt Wirzburg verfolgt mit der Entwicklung des Areals das Ziel, ein attraktives,

gemischt genutztes Quartier mit hoher Qualitat des stéadtebaulichen Umfelds zu schaf-
fen.
Planungskonzept

Grundlage fur die gem. § 1 Abs. 1 BauGB aufgesteliten Bauleitplanverfahren bildet der
2011 erarbeitete und 2019/2020 fortentwickelte Rahmenplan.
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Abbildung 6: Rahmenplan ,Faulenbergquartier (Quelle: Stadt Wirzburg, Baureferat)

Der Rahmenplan bildet die Grundlage fiir Entwicklung eines diversifizierten, lebendi-
gen Quartiers mit hoher Aufenthaitsqualitat und innovativem Charakter.

Dieser sieht die Schaffung einer klaren stadtebaulichen Struktur mit einer zentralen
Achse vor. Die denkmalgeschitzte Bausubstanz soll dabei erhalten und mit neuen
Funktionen belebt werden. In zweiter Reihe im zentralen Bereich des Quartiers soll
durch Blockrandbebauungen in einem urbanen Gebiet auch Wohnen geschiitzt ermég-
licht werden. Die umgebenden Flachen sollen wie das stadtebauliche Umfeld gewerb-
lich genutzt werden und fiir die gemischten Flachen die notwendige Abschirmung ge-
wihrleisten. ’ '
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A 6.1.

A 6.2

A 6.3.

AT.

AT7A1.

Im Bereich der Kirnach soll eine groBere Grunflache (,Kurnachpark”) entstehen, die
als Trittstein einer groraumigen Vernetzung vom Quartier in die Umgebung dienen
soll.

Auf dem Areal befinden sich Baudenkmaler. Diese sind in die Rahmenplanung einge-
bettet und sollen das baukulturelle Erbe der Faulenbergkaserne auch zukinftig wider-
spiegeln. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die eingetragenen Bau-
denkmaler nachrichtlich in den Bebauungsplan (ibernommen.

Planungsbezogene Gutachten
Schallimmissionsschutz

Zur Ermittlung der Schallimmissionen von auferhalb sowie innerhalb des Geitungsbe-
reichs hat das Biiro Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim (siehe
Anlage 1) eine fachgutachterliche Stellungnahme erarbeitet.

Bodenschutz / Altlasten und Grundwasser

Zur Ermittlung der durch die militérische Vornutzung bekannten Verdachtsfélle von Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen wurde seit 2007 eine Vielzahl an Boden- und
Grundwasserbeprobungen vorgenommen und dauerhafte Grundwassermessstellen
eingerichtet. Bereits wahrend der militarischen Nutzung erfolgte in Teilbereichen eine
Sanierung (2006).

Die PeTerra Gesellschaft fur Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH hat
die Uber Jahre vorgenommenen Untersuchungen in einer gutachterlichen Stellung-
nahme aufgearbeitet und zusammengefasst (siehe Anlage 2).

Artenschutz

Zur Ermittlung der Habitatpotenziale auf dem Areal der Faulenbergkaserne wurde eine
Potentialabschatzung zum speziellen Artenschutz im Rahmen der 116. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg (siehe Anlage 3) erarbeitet.

Begriindung der Darstellungen
Textliche und zeichnerische Darstellungen
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der fur die Stadt Wurzburg festgestellten Bedarfe fir gewerbliche Flachen
(siehe Kap. A 3.3.1) sollen die Gberwiegenden Anteile der ehemaligen Faulenbergka-
serne zukunftig einer gewerblichen Entwicklung dienen. Aufgrund der den Gewerbe-
standort Nlrnberger Strafle zum GroBteil pragenden gewerblichen Nutzung werden im
Rahmen der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wurzburg im We-
sentlichen gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine gemischte Bauflache dargestellt, um fir
die verbindliche Bauleitplanung eine hochwertige, verdichtete gewerbliche Nutzung mit
Wohnanteilen vorzubereiten. Die geschitzte Lage im Quartiersinneren ermaglicht eine
Wohnnutzung durch die umgebende Abschirmwirkung der vorgesehenen Gewerbebe-
triebe. Neben einer Wohnnutzung sollen zuklnftig auch kulturelle und soziale Ange-
bote geschaffen werden. Diese férdert die ,Stadt der kurzen Wege" und somit die
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten. AuRerdem weist die ansonsten lberwie-
gend gewerblich gepragte Umgebung des Faulenbergquartiers bereits Gemengelagen
mit Wohnnutzungen auf. '
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) A Stadtbezirk Grombiihl

AT7.2.

Grinflache

Im nérdlichen Planungsgebiet wird entlang der Kiirnach zukunftig eine Grunfiache dar-
gestellt. Diese soll sowohl der Renaturierung der Kurnach als auch der Grlinraumver-
netzung mit der Umgebung dienen. Aufgrund der nérdlich und sidlich verlaufenden
Biotopverbundachsen stellt die Grinfidche einen Trittstein dar, die eine Vernetzung
auch zu dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden
regionalen Griinzug bewirken soll. Gleichzeitig soll die Griinfldéche auch der Retention
von Niederschlagswasser dienen.

Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fliachen, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Das Plangebiet wurde als ,Neue Artillerie Kaserne® 1876 gebaut und bis 2007 milita-
risch genutzt. Aus diesem Grund liegen nutzungsbedingt in Teilbereichen der ehema-
ligen Faulenbergkaserne Bodenverunreinigungen vor. Die Belastungssituation des Ge-
landes wurde in mehreren Untersuchungsphasen ermittelt (weiterfiihrende Informatio-
nen siehe Anlage 2).

Bei vier Kontaminationsfidchen (KF18, 24, 65 und 71) sind die Detailuntersuchungen
noch nicht abgeschlossen, diese sind entsprechend in der Planzeichnung als Flache,
deren Boden erheblich belastet sind dargestelit.

Abbildung 7:  Plangebiet mit Bezeichnung der Kontaminationsflachen (Quelle: Stadt Wurzburg)

Zeichnerischer Hinweis — vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

Nérdlich des Plangebietes und in einem kleinen Teilbereich innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 116. Anderung des Flachennutzungsplans liegt das vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiet der Kirnach. Ziel der Bauleitplanung ist, eine Konversions-
flache einer neuen zivilen Nutzung zu zufihren. Damit werden keine bisher unversie-
gelten oder im klassischen Aulenbereich liegenden Fldachen einer erstmaligen bauli-
chen Nutzung zugefiihrt, sondern ein bereits bebauter Bereich neu geordnet.

Die Vorgaben des Wasserhadshaltsgesetzes (WHG) werden im Rahmen des Bebau-

ungsplanverfahrens ,Faulenbergquartier" — Grombuhl 37 im Detail geprift und bewer-
tet. .
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombuh|

A 8.

A9.

Flachenbilanz

Die 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg umfasst eine Fla-
che von 12,06 ha (100%), davon sind 8,34 ha (69%) gewerbliche Baufiache, 2,62 ha
(22%) gemischte Bauflache und 1,10 ha (9%) Grunflache.

Auswirkungen der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg im Stadtbezirk
Grombihl sollen zusammen mit dem ebenso aufgestellten Bebauungsplan ,Faulen-
bergquartier* — Grombiihl 37 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stad-
tebauliche Entwicklung der ehemaligen Faulenbergkaserne geschaffen werden.

Die ehemalige Faulenbergkaserne im Wirzburger Stadtbezirk Grombiihl stellt eine be-
deutende Konversionsfliche innerhalb des Stadtgebietes dar. Das seit Ende des 19.
Jahrhunderts militérisch und seit 1945 ber Jahrzehnte von den US-amerikanischen
Streitkraften genutzte Areal wurde 2007 freigegeben und stellt seither eine ungenutzte
Brachfliche im Gewerbestandort Nurnberger StraRe dar. Aufgrund seiner zentralen
Lage und grof3zugigen Fléche bietet das Geldnde ein erhebliches, stéddtebauliches Ent-
wicklungspotenzial und eréffnet damit vielfaitige Moglichkeiten fiir eine zukunftsfahige
und nachhaltige Nutzung.

Die 116. Anderung des Flachennutzungsplans Uberplant bereits fir eine bauliche Nut-
zung in Anspruch genommene Fldchen. Auch wenn das Plangebiet derzeit planungs-
rechtlich als Aulenbereichsinsel im Innenbereich beurteilt wird, da es der kommunalen
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bislang vorenthalten war, werden keine klassi-
schen AuBlenbereichsflachen der Natur entzogen, sondern durch die geplante stadte-
bauliche Entwicklung vormals militérisch genutzte Flachen wiedernutzbar gemacht.
Die gegenstandliche Planung entspricht dem Grundsatz des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs.1 BauGB) im Sinne einer vorrangigen
Nutzung von bereits in Anspruch genommenen Fldchen gegeniber der Entwicklung
bisher unerschlossener Flachen im AuRRenbereich.

Durch die Anderung gewerblicher Flachen in einem Teilbereich sowie einer Gemein-
bedarfsfliche ohne weitere Zweckbestimmung in gewerbliche und gemischte Baufla-
chen sowie eine Griinflaiche werden die Voraussetzungen geschaffen, eine brachge-
fallene Fidche einer neuen bedarfsgerechten Nutzung zuzufilhren. Ein Grof3teil der Fla-
chen soll, wie das umgebende stéddtebauliche Umfeld, gewerblich genutzt werden. In
zweiter Reihe soll in der gemischten Bauflache im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung ein Urbanes Gebiet entwickelt werden. Die in diesem beinhalteten Wohnnutzun-
gen sollen durch die larmabschirmende Wirkung der gewerblichen Flachen vor den
Larmemissionen der benachbarten Verkehrsanlagen (z.B. Nurnberger Strafle und
Bahntrasse) zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse geschitzt wer-
den. Im Bereich der Kurnach wird eine Griunfliche entstehen, die als Trittstein fur eine
grofRrdumige Grinraumvernetzung vom Quartier in die Umgebung dient.

Mit der gegenstandlichen Anderung des Flachennutzungsplans sollen gewerbliche und
gemischte Flachen geschaffen werden, die zukinftig kulturellen und sozialen Zwecken,
der Schaffung von Arbeitspldtzen, insbesondere auch fir klein- und mittelsténdische
Betriebe, sowie anteilig auch der Deckung des Wohnbauflachenbedarfs dienen sollen.
Die Flachen sind bereits sehr gut erschlossen und an das innerstddtische als auch
Uberdrtliche Verkehrsnetz mit der Bundesstrafle B8 in unmittelbare Nahe optimal ver-
kehrlich angebunden.
Durch die avisierte Planung kann der Gewerbestandort Nurnberger Stralle erneuert
und fortentwickelt werden, wodurch auch zum Erhalt des Gewerbestandorts ein Beitrag
geleistet wird. ‘
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begrindung) Stadtbezirk Grombuhl

Aufgrund der langen militérischen Historie der ehemaligen Faulenbergkaserne seit ih-
rem Bau 1876 wird das Ortsbild von einzelnen denkmalgeschiitzten Gebauden ge-
prégt. Aufgrund des Planungsmalstabs und Darstellungsschwellen in der Flachennut-
zungsplanung werden die denkmalgeschitzten Gebaude im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung nachrichtlich Uibernommen und in das Planungskonzept zur Sicherung
des baukulturellen Erbes integriert. Mangels vorhandener Denkmalensembles sowie
bekannter Bodendenkmaler ist das Schutzgut Kultur- und Sachguter in der vorliegen-
den Flachennutzungsplanung nicht von Belang.

Die Darstellung einer Griinflache entlang der Kiirnach zielt auf die Vernetzung nérdlich
und sudlich des Plangebiets vorhandener Biotopverbundachsen sowie mit dem entlang
der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden regionalen Griinzug
ab. Gleichzeitig wird die Grinfliche im Norden von dem vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet der Kiirnach tangiert. Dem Ziel, Uberschwemmungsbereiche von
Bebauung freizuhalten, wird damit ebenso nachgekommen. Nachteilige Auswirkungen
auf das Gewasser oder angrenzende Siedlungsbereiche mit negativen Auswirkungen
auf die Ober- oder Unterlieger des Gewdssers sind damit nicht zu erwarten.

Infolge der militérischen Vornutzung sind die Bdden im Plangebiet stark anthropogen
Uberpragt und vorbelastet. Der sehr hohe Versiegelungsgrad (ca. 70%) tragt dazu bei,
dass die Flachen keine natirlichen Bodenfunktionen aufweisen. Durch die rund 130
Jahre andauernde militdrische Nutzung liegen in Teilbereichen Bodenverunreinigun-
gen vor. Aus diesem Grunde erfolgte bereits ab 2007, nach Freizug der Kaserne durch
das US-amerikanische Militar, eine historische Erkundung mit parallelen Felduntersu-
chungen. Im Ergebnis der durchgefihrten Untersuchungen wurden bei mehreren der
untersuchten kontaminationsverdéchtigen Flachen (KVF) und kontaminierten Flachen
(KF) Belastungen des Untergrunds festgestellt, die zwar unter den Bedingungen einer
militdrischen Nutzung keine Gefahrdung fir Mensch und Grundwasser darstellten, die
aber bei Nutzungsdnderung bzw. Entsiegelung eine Neubewertung erforderlich ma-
chen. Diese Belastungen kénnen, je nach Planungsszenario, fiir die Wirkungspfade
Boden-Mensch und/oder Boden-Bodenluft-Innenraumluft-Mensch von Relevanz sein.
Eine konkrete, flichenscharfe Auseinandersetzung kann erst im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung erfolgen.

Da bei vier Kontaminationsflachen (siehe Kap. A 7.1, B 2.2 und Anlage 2) die Detail-
untersuchungen noch nicht abgeschiossen sind, sind diese in der gegenstéandlichen
Anderung des Fldchennutzungsplans im Hinblick auf eine Hinweis- und Warnfunktion
fur die darauf aufbauenden Planungen gekennzeichnet.

Durch die seit knapp 20 Jahren bestehende Brache nach Aufgabe der militdrischen
Nutzung, hat sich die Natur die Flache trotz des hohen Versiegelungsanteils teilweise
zurlckerobert. Nachdem auf Ebene des Flachennutzungsplans keine neue bauliche
Flachenausweisung erfolgt, sondern bereits eine gewerbliche Bauflache und Gemein-
bedarfsfliche planerisch verankert waren, erfolgt deshalb lediglich eine Umwidmung
von bestehenden Bauflachen. Auf Ebene des Flachennutzungsplans ergeben sich des-
halb daraus zunachst keine Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie
biologische Vielfalt. Um fiir die aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnde verbind-
liche Bauleitplanung Hinweise und erste Erkenntnisse zu gewinnen, wurde eine fachli-
che Einschatzung zum Artenschutz erarbeitet (siehe Kap. A 6.3, B 2.6 und Anlage 3).
Aufgrund der vorliegenden Habitateigenschaften der Flache fiur die Avifauna, Fleder-
mause und Reptilien kénnen Rickschlisse auf das potenzielle Artenvorkommen ge-
zogen werden. Diese sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im Detail zu
untersuchen und in Folge nach Bedarf Vermeidungs-, Minderungs- sowie Ausgleichs-
mafRnahmen festzulegen.
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombiihl

Aufgrund der Lage in einem iberwiegend gewerblich gepragten Gebiet, das Uberwie-
gend Eigenschaften der Klimatope ,Uberwarmungspotenzial‘ und ,moderate Uberwr-
mung” aufzeigt, ist das Plangebiet bereits klimatisch und lufthygienisch vorbelastet.
Durch die Lage innerhalb einer Luftleitbahn von hoher Bedeutung, die Luftmassen zwi-
schen dem Umland und der Stadt Wirzburg in Abhangigkeit der Windverteilung aus-
tauscht, sind die Auswirkungen der avisierten Planung in der nachfolgenden Bauleit-
planung auch aufgrund des geplanten Males der baulichen Nutzung zu untersuchen.
Auf Ebene der Flachennutzungsplanung sind durch die bloRe Umwidmung bereits dar-
gestellter Baufiachen keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr geht die
Planung mit Verbesserungen einher, als dass im nérdlichen Planbereich entlang der
Kiurnach planungsrechtlich eine Griinflaiche gesichert werden soll, wodurch das
Schutzgut Klima von einer zusétzlichen Vegetation profitieren wird.

Hinsichtlich des Schutzguts Landschaft sind keine Beeintrachtigungen erwartbar, da
lediglich bestehende Baufiachen eine Umwidmung erfahren. Durch die geplante Grin-
flache im nérdlichen Planungsbereich entlang der Kirnach kénnen hingegen Verbes-
serungen fUr das Landschaftsbild durch die Sicherung eines naturnahen Gewasseru-
fers sowie Eingrinungsmafnahmen mit strukturierender Funktion erzielt werden.

Mit der Aufstellung der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg
im Stadtbezirk Grombuhl werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neu-
ordnung einer seit Jahrzehnten brachliegenden militérischen Flache vorbereitet. Stad-
tebauliches Ziel ist die bislang einer Nutzung entzogenen Flachen einer neuen Ent-
wicklung zuzufihren, um ein attraktives, gemischt genutztes Quartier mit hoher stad-
tebaulicher Qualitdt zu schaffen. Gleichzeitig sollen damit ein Beitrag zur Deckung der
Flachenbedarfe fur gewerbliche Nutzungen und integriert in eine gemischte Baufldche
fur Wohnnutzung geleistet werden. Aufgrund der integrierten Lage, der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung sowie die Wiedernutzbarmachung bereits in Anspruch genom-
mener Flachen wird mit der Planung eine stadtebauliche Entwicklung angestoflen, die
der Planungspramisse ,Innen- vor Aufenentwicklung® folgt.

Den vorgenannten stadtebaulichen Zielen wird ein héheres Gewicht beigemessen als
den durch die Planung ausgeldsten Konflikten, etwa in Bezug auf die vorhandenen
Bodenbelastungen. Konkrete Auswirkungen auf einzelne Schutzguter sind vorliegend
erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu erwarten. Im Rahmen des bereits
aufgestellten Bebauungsplans ,Faulenbergquartier” — Grombiihl 37 sind diese entspre-
chend zu untersuchen, zu behandeln und im Bedarfsfall Uber Festsetzungen planungs-
‘rechtlich zu sichern.

Die innerhalb des Geltungsbereichs enthaltenen Flachen befinden sich weitgehend im
Eigentum der Stadt Wirzburg.

21/67 offentlich
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B1.

B1.1.

UMWELTBERICHT

Einleitung

Die Stadt Wiirzburg beabsichtigt die Aufstellung der 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans - Grombihl. Diese umfasst das Gebiet zwischen dem Gewasser ,Kurnach”

" im Norden, der OhmstralRe im Osten, der Nurnberger Strafle im Siiden und den &stlich

der Matthias-Thoma-StralRe gelegenen Gewerbefldchen im Westen und weist eine Fla-
chengréle von ca. 12 ha auf.

GemaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufithren, in der die

- voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-

richt beschrieben und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Baugesetzbuch
anzuwenden. Der Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichts
orientiert sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderung des Flachen-
nutzungsplans

Die nachfolgenden Kapitel beinhalten die fur die beabsichtigte Planung zu erbringen-
den Angaben gem. Anlage 1 Nr. 1a und b BauGB zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c
BauGB.

Die Stadt Wirzburg plant nach dem im November 2025 erfolgten Erwerb der ehemali-
gen Faulenbergkaserne die Entwicklung eines gemischt genutzten und gewerblich ge-
pragten Quartiers. Im Rahmen der Ankaufsverhandlungen mit der Liegenschaftsver-
waltung der Bundesrepublik Deutschland (Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA)) wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der gemischt genutzte und
gewerbliche Bauflachen sowie eine Grinflache vorsieht.

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom-
mene, vormals militdrisch genutzte Flachen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt
dem Prinzip der Innen- vor AuRenentwicklung und fuhrt eine bislang planungsrechtlich
als Aullenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Fléache, die der kommunalen
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu.

Die Stadt Wurzburg ist seit 16. September 2022 per Rechtsverordnung des Freistaats
Bayern als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. § 201a BauGB eingestuft.
Um die Bedarfe der 6ffentlichen Daseinsvorsorge zur Versorgung der Bevolkerung mit
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, sieht das stadtebauli-
che Konzept neben gewerblichen Flachen auch gemischt genutzte Flachen vor. Be-
grunte Freiflichen solien zukinftig zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld bei-
tragen (siehe Abbildung 9).

Die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans widerspricht der zukinf-
tigen Planungsabsicht. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Pla-
nungsbereich eine Gemeinbedarfsfliche ohne eine weitere Zweckbestimmung sowie
zum Teil eine gewerbliche Bauflache dar. Um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu
tragen, wird der Flachennutzungsplan mit der gegensténdlichen 116. Anderung mit
dem Ziel einer stddtebaulichen Entwicklung als gemischte und gewerbliche Bauflache
sowie als Grinflache als vorbereitender Plan fur den ebenso bereits aufgestellten Be-
bauungsplan ,Faulenbergquartier* — Grombiihi 37 gedndert.
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B1.2.

B1.21.

Abbildung 8:  rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Wiirzburg mit Darstellung des Umgriffs
der 116. Anderung des Flachennutzungsplans (schwarze Umrandung) (Quelle: Stadt
Wiirzburg)
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Abbildung 9:  116. Anderung des Fiachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg (Quelle: Stadt Warzburg)

Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in den einschldgigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschlieBlich der Schutzgebietsabgrenzungen, die fir die 116.
Anderung des Flachennutzungsplans — Stadtbezirk Grombithl — von Bedeutung sind,
dargestellt.

Die Fachziele beziehen sich hauptséchlich auf den Erhalt und die Férderung der ein-
zelnen Schutzgiter. Auf Ebene des Bebauungsplans sollen diese Ziele konkretisiert
werden.

Beriicksichtigung der Fachziele des Natur- und Umweltschutzes im Flachennut-
zungsplan

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Na-
turschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasserge-
setzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, ist bei der vorliegenden Planung
insbesondere zu beriicksichtigen:

Schutzgut Fachziele Quelle

Boden/ Flache | - Grundséatzlich sparsamer und schonender §1a (2) BauGB
Umgang mit Grund und Boden § 1(6)Nr.7a
BauGB
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung)

Stadtbezirk Grombiihi

- Begrenzung der Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB}, der Umnutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohn-
zwecke genutzte Flachen auf den notwendi-
gen Umfang

- Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig

zu sichern oder wiederherzustellen.

- Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere
von Béden mit hoher / sehr hoher Leistungs-
fahigkeit hinsichtlich der Funktionen (entspre-
chend § 2 BBodSchG)

§§1,2,3u. 4
BBodSchG
BayBodSchG

Klima

- Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu fér-
dern.

- Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch Maltnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

5) BauGB
) 7 BauGB

§1¢(
§16)
§ 12 (5) BauGB

- Schutz von Luft und Klima durch Ma3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere fir Flachen mit gunstiger lufthy-
gienischer oder klimatischer Wirkung wie
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen

§1(3)Nr. 4
BNatSchG

Luft

- Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von Rechtsakten der Euro-
paischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden.

- Schutz von Flachen mit bioklimatischen und /
oder lufthygienischen Funktionen

§ 1 (6) 7h BauGB

§ 1(3) 4 BNatSchG

- Schutz von Flachen mit Wohn- und Erho-
lungsfunktion var schadlichen Umweltauswir-
kungen durch luftgetragene Schadstoffe

§ 1u. 3 BImSchG
§ 50 BImSchG

Wasser

- Die Gewasser sind als Bestandteil des Natur-
haushalts und als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen zu schitzen.

§ 1 (1) WHG

- Naturliche oder naturnahe Gewésser sowie
deren Uferzonen und nattrliche Ruckhaltefla-
chen sind zu erhalten

- nattrliche und naturnahe Mafinahmen des
Hochwasserschutzes

- Ausgeglichener Niederschlagswasserab-
flusshaushalt und vorsorgender Grundwasser-
schutz

§1(3)3
BNatSchG

Tiere und
Pflanzen /
Biologische
Vielfalt

- Schutz der biologischen Vielfalt
- Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener
und neu zu schaffender Lebensrdume

- Ziele und Vorgaben der Schutzgebiete: NSG,
ND, geschiitzte Biotope, LSG, geschitzter
Grinbestand

§ 1 (6) Nr. 7a
BauGB, § 1a
BauGB, § 20
BNatSchG

§ 21, 23, 26, 28,
29, 30 BNatSchG
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombhl
- Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen von | §§ 14 und 15
Natur und Landschaft zu vermeiden, unver- BNatSchG

meidbare Beeintrachtigungen durch Manah-
men des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen oder im betroffenen Na-
turraum zu ersetzen

- Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunk-
tion fur Artengemeinschaften und fur seltene /
geféhrdete Arten

§§1,21,23,37, 44
BNatSchG

sichern

Landschaft - Erhalt und Herstellung der Zugénglichkeit von | § 1 (6) 7 BauGB
(Landschafts- | Flachen mit Erholungsfunktion und § 1 (4)
bild/Erholung) BNatSchG
- Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Er- | § 1 (1) Nr. 3
holungswert von Natur und Landschaft ist zu | BNatSchG

Mensch
sundheit)

(Ge-

- Berucksichtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde, sozial und kulturell ausge-
wogene Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
die Sicherheit der Bevélkerung
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B 1.2.2. Darstellung der Umweltschutzziele in libergeordneten Planungen und Fachpla-

nen

Landesentwicklungsprogramm Bavyern (LEP)

Fur die 116. Anderung des Flédchennutzungsplans sind die folgenden Grundsétze aus
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Kapitel Freiraumstruktur, von Be-
deutung. Diese sind insbesondere auf der Ebene des Bebauungsplans mafigeblich:

e G 7.1.4: ,Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflachen
erhalten und zusammenhdngenden Griinstrukturen mit Verbindung zur freien
Landschaft entwickelt werden.”

e G 7.1.6:,Lebensrdume fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert
und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden.
Die Wanderkorndore wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft
sollen erhalten und wiederhergestellt werden.”

Der Planungsbereich befindet sich in einem verdichteten Siedlungsraum und umfasst
bereits bebautes Geldande. Trotz des hohen Anteils versiegelter Flachen im Bestand
wird durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans eine Veranderung des
Anteils an versiegelten und begriinten Fldchen erwartet.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans sind grinordnerische Malnah-
men vorgesehen. Diese umfassen: :
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o Eine hochwertige Begriinung der Freifldchen durch die Pflanzung von Baumen
und Strauchern,

e die Begriinung von Gebduden durch extensive Dachbegriinungen sowie

o die Integration von Fassadenbegrinungen zur Verbesserung des Mikroklimas
und der Biodiversitat.

Fur das Plangebiet wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung auf Ebene des
Bebauungsplans durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Prifung werden MaRnahmen formu-
liert, um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen.

Regionalplan — Region Wiirzburg (2) — Teil B | Natur und Landschaft

Folgende Grundsatze aus dem Regionalplan Region Warzburg (2) — Teil B | Natur und
Landschaft sind fur die 116. Anderung des Flachennutzungsplans von Bedeutung:

e G 3.1.3:,Inden Télern der Region, insbesondere in den Talem von Main, Fréan-
kischer Saale, Lohr, Sinn, Tauber, Wern und Breitbach, sollen die Uber-
schwemmungsgebiete auch innerhalb der Siedlungseinheiten als Freiflachen
erhalten bzw. nach Méglichkeit wieder in Freifléchen umgewandelt werden. Der
Zugang zu ihnen soll gewéhrieistet und ihre Nutzung fir die Erholung ermég-
licht werden. Nach Méglichkeit sollen die Uferbereiche in einem naturnahen Zu-
stand erhalten oder entsprechend regeneriert werden.*

o G 3.1.4:,Iminnerértlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden
des Verdichtungsraumes Wiirzburg und in den dbrigen Maintalgemeinden, soll
auf die Erhaltung vorhandener Griin- und Freifldéchen einschliellich wertvoller
Baumbestdnde sowie die Entwicklung neuer Griinflichen im Zuge der Bauleit-
planung verstarkt hingewirkt werden.”

Nérdlich des Planungsbereiches befindet sich als Gewasser dritter Ordnung die teil-
weise verrohrte Kirnach. Das Gewasser ist derzeit stark veréndert und Uberpragt, wes-
halb die Uferzone zukiinftig renaturiert werden soll.

Der Planungsumgriff der 116. Anderung des Fldchennutzungsplans liegt kleinflachig
innerhalb eines vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Kirnach. Diesem
Umstand wird durch die Darstellung einer Grunflache im nérdlichen Planungsbereich
Rechnung getragen. Dadurch werden die Funktionen des Uberschwemmungsgebiets
sowie die Belange des Hochwasserschutzes und der natirlichen Retention bereits auf
Ebene der Flachennutzungsplanung bericksichtigt. Das vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiet der Kiirnach ist gem. § 5 Abs. 4a BauGB in der 116. Anderung
des Flachennutzungsplans vermerkt.

Schutzgebiete

Die 116. Anderung des Flachennutzungsplans betrifft keine der folgenden Schutzge-
bietsarten: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, NATURA 2000-Ge-
biete, geschitzte Biotope, geschitzte Biotopflachen gemanR § 30 BNatSchG i.V.m. Art.
23 BayNatSchG sowie Wasserschutzgebiete.

Fachpldane und sonstige planerische Vorgaben

Altablagerungen/Altlastenverdachtsfliche/Bodenbelastungs- und Bodenschutzgebiete

Fur den Planungsumgriff der 116. Anderung des Flachennutzungsplans liegen umfang-
reiche Untersuchungen zu Altlasten, Bodenverunreinigungen sowie Grundwasser- und
Bodenluftbelastungen aus der friiheren militdrischen Nutzung vor. Die Untersuchungen
zeigen, dass in Teilbereichen Belastungen des Untergrunds vorhanden sind, die unter
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den derzeitigen Nutzungsbedingungen (iberwiegend keine unmittelbare Gefdhrdung
darstellen, bei einer Nutzungsénderung oder Eingriffen in den Untergrund jedoch bo-
denschutzrechtlich zu beriicksichtigen sind. Eine Zusammenfassung der Ergebnisse
der gutachterlichen Untersuchungen ist als Anlage zum Flachennutzungsplan enthal-
ten. Eine ausfiihrliche Betrachtung des Themas erfolgt im Kapitel B 2.2 - Schutzgut
Boden.

Weitere relevante Plane

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stadt Wirzburg aus dem Jahr 2017, welcher 2022 und
2026 fortgeschrieben wurde, betont die zentrale Bedeutung des vorbeugenden Lirm-
schutzes im Rahmen der Bauleitplanung. Ziel der Ladrmaktionsplanung ist es, die L4rm-
belastung der Einwohner zu verringern und die stadtische Lebensqualitat nachhaltig zu
verbessern.

Auf gesamtstédtischer Ebene wurden Mal3nahmen konzipiert, die langfristig und nach-
haltig eine deutliche Reduzierung der La&rmbelastung bewirken sollen. Dazu zahlen un- -
ter anderem die Reduzierung des StralBenverkehrs, der Einsatz larmmindernder Fahr-
bahnbeldge, die Verringerung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit, der Bau von
Schallschutzwéanden, die Intensivierung der Verkehrskontrollen sowie die Priifung und
Ausarbeitung eines freiwilligen kommunalen Férderprogramms flr Schallschutzfens-
ter.

r _ ‘ Mittelungspegel nach BUB
s & % LoenindB(A)

Bezugshohe 4 Meter uber Gelande

J -
- 1,{. bis 54
‘ ab 55 bis 59
ab 60 bis 64

ab 65 bis 69
ab 70 bis 74

bblldung 10:  Auszug aus dem Larmaktionsplan der Stadt Wurzburg — zweite Fortschreibung; Raster-
larmkarte Tag/Abend/Nacht - Strale Bestand, Planungsumgriff schwarz umrandet
(Quelle: M&hler+Partner Ingenieure, Jan. 2026)

27167 : offentlich



116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombiihl

Sudlich des Planungsumgriffs der 116. Anderung des Fldchennutzungsplanes befindet
sich die Nurnberger Stralle sowie eine Bahnstrecke. Nordlich der gegenstandlichen
Anderung, in einer Entfernung von mindestens 130 m, verlduft die Bundesstrafie B8.
Daraus ergibt sich eine deutliche Vorbelastung durch Schallimmissionen (siehe Abbil-
dung 10).

Aufgrund der Verkehrslarmquellen in unmittelbarer Nahe sowie der schutzwirdigen
Nutzungen angrenzend an den Planungsbereich ist im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung eine Schallimmissionsprognose zur Ermittlung der
Schallimmissionen sowohl von auflerhalb als auch durch die Nutzungen des Plange-
biets zu erstellen. Im Rahmen der gegensténdlichen 116. Anderung des Flichennut-
zungsplans wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz
von Kohnen Berater & Ingenieure, Freinsheim (siehe Anlage 1) erarbeitet.

Durch die gewerblichen Baufidchen an den Randern der ehemaligen Kaserne werden
Pufferbereiche zur gemischt genutzten Baufliche im Plangebiet geschaffen. Fur die
Tageszeit ist daher von einer weitgehenden schalltechnischen Vertraglichkeit der ge-
planten gemischten Nutzung mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen Nut-
zungen auszugehen.

Aufgrund der héheren Schutzbedurftigkeit der gemischten Nutzung in der Nacht sind
im Bebauungsplan, soweit erforderlich, geeignete Mainahmen zum Schutz vor Gewer-
beldrm festzusetzen. Damit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahr-
leistet und zugleich Einschrankungen der zuldssigen Betriebstatigkeit der bestehenden
Gewerbebetriebe vermieden werden.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplans ist somit davon auszugehen, dass auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein wirksames Schallschutzkonzept entwickelt
werden kann und eine schalltechnisch vertragliche Entwicklung des gemischt genutz-
ten Quartiers sichergestellt wird.

Klimakarten

° Be- und Durchluftung

Im Rahmen des Gutachtens zur ,Analyse der dynamischen Prozesse der Be- und
Durchluftung sowie der Kaltluftproduktion und des Kalitlufttransportes in der Stadt
Wiurzburg” (Fassung 2022) wurde eine vertiefende Betrachtung der klimatischen Aus-
gleichsleistungen im Stadtgebiet vorgenommen. Die daraus abgeleiteten Informatio-
nen zur Be- und Durchliftung sowie zu den Kaltluftstrémungen dienen als ergdanzende
Grundlage zur Bewertung der klimatischen Bedeutung der in der Klimafunktionskarte
dargesteliten Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete. Dabei werden insbesondere die
relevanten Luftstrémungen und Kaltluftabflisse hinsichtlich ihrer Bedeutung fur die
Durchliftung und den klimatischen Ausgleich im Siedlungsraum der Stadt Wirzburg
betrachtet. :

Die Darstellung des Planungsumgriffs der 116 Flachennutzungsplananderung in Rela-
tion zur Kaltluftentstehung und zum Kaltluftabfluss ist dem Kapitel B 2.3 ,Klima“ zu
entnehmen.

. Klimafunktionskarte

Die Klimafunktionskarte wurde im Rahmen des Klimaplanatlas der Stadt Wirzburg auf
Grundlage umfangreicher klimatologischer Untersuchungen erstellt und im Jahr 2018
aufgrund zwischenzeitlich erfolgter stiddtebaulicher Entwicklungen aktualisiert. Sie
stellt die stadtklimatisch relevanten Strukturen und Prozesse des Stadtgebiets flachen-
deckend dar und erfasst insbesondere unterschiedliche Klimatope sowie Kalt- und
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Frischluftentstehungsgebiete, Luftaustauschbahnen und deren klimatische Bedeutung
fir den Siedlungsraum.

Laut Klimafunktionskartierung liegt die gegenstéandliche Planung in einem Bereich mit
moderater Uberwarmung bzw. Uberwérmungspotential und gleichzeitig in einer Luft-
leitbahn mit hoher Bedeutung, die die Versorgung der stadtischen Strukturen mit Luft-
massen aus dem Umland ermdglicht. Der Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte mit
Markierung des aktuellen Planungsbereichs ist in Kapitel B 2.3 zu wiedergegeben.

. Luftleitbahn

Das Plangebiet wird von einer Luftleitbahn Gberstrédmt. Die Lage des Plangebietes im
Verhaltnis zur Uberstrdomenden Luftleitbahn ist im Kapitel B 2.3 dargestellt.

Klimaanpassungsstrategie fur die Stadt Wirzburg

Die Klimaanpassungsstrategie fir die Stadt Wurzburg aus dem Jahr 2025 verfolgt das
Ziel, die Widerstandsfahigkeit der Stadt gegeniiber den Folgen des Klimawandels zu
erhéhen und klimaangepasste Siedlungsstrukturen zu entwickein. Von besonderer Be-
deutung sind dabei MalBnahmen zur Reduzierung stédtischer Warmebelastungen, zur
Sicherung und Entwicklung von Grin- und Freirdumen, zur Verbesserung des Stadt-
klimas sowie zur Vorsorge gegenliber Starkregenereignissen.

Fur die vorliegende 116. Anderung des Flachennutzungsplans sind insbesondere die
Ziele einer klimaangepassten Innenentwicklung, der Erhalt und die Vernetzung klima-
wirksamer Grunstrukturen sowie die Férderung von MalRnahmen zur Verbesserung
des Mikroklimas relevant.

Der vorliegende Planungsbereich befindet sich innerhalb eines verdichteten Siedlungs-
raums mit bestehendem Uberwarmungspotenzial und liegt gleichzeitig innerhalb einer
klimatisch bedeutsamen Luftleitbahn. Die geplante Darstellung einer Grunflache im
nérdlichen Bereich tragt dazu bei, die klimatischen Funktionen des Standorts zu be-
ricksichtigen.

Luftreinhalteplan fir die Stadt Wirzburg

Der Luftreinhalteplan der Stadt Wirzburg wurde erstmals im Jahr 2004 mit dem Ziel
entwickelt, die Luftqualitdt nachhaltig zu verbessern und die Gesundheit der Bevolke-
rung zu schiitzen sowie um Manahmen zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung
— insbesondere von Feinstaub (PM+o) und Stickstoffdioxid (NO;) — zu ergreifen. Ziel
war es, die gesetzlichen Grenzwerte gemaR der 22. Verordnung zum Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz einzuhalten.

Die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans erfolgte im Jahr 2010 und trat am
01.03.2011 in Kraft. Die 2. Fortschreibung wurde am 06.08.2018 in Kraft gesetzt. An-
lass hierfur war insbesondere die seinerzeitige Uberschreitung des NO,-Grenzwertes
an der Messstation Stadtring Std. Die 2. Fortschreibung umfasst das gesamte Stadt-
gebiet Wirzburg und verfolgt insbesondere eine weitere Reduzierung der verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffbelastung. Hierzu werden unter anderem Malinahmen zur For-
derung des Umweltverbunds, des Radverkehrs und des OPNV, zur Verkehrsberuhi-
gung, zur Optimierung des Verkehrs sowie zur Foérderung der Elektromobilitat vorge-
sehen. Die zunachst vorgesehene Umweltzone wurde aufgrund der zwischenzeitlich
verbesserten Immissionssituation zundchst ausgesetzt.
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Fir die Entwicklung der ehemaligen Faulenbergkaserne ist insbesondere die im Luft-
reinhalteplan formulierte Anforderung relevant, bei Stadtentwicklungsprojekten die
Auswirkungen auf die Luftqualitdt zu untersuchen und geeignete Minimierungskon-
zepte zu entwickeln. Dies betrifft insbesondere die VerkehrserschlieBung, die Férde-
rung einer umweltvertraglichen Mobilitat sowie die Beruicksichtigung von Durchgrinung
und stadtklimatisch gunstigen Strukturen.

B 2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

Die detaillierten bau-, anlage-, und betriebsbedingten Wirkungen sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan dargestellt. Eine detaillierte Untersuchung erfolgt im Umweltbe-
richt im Rahmen des Flachennutzungsplans bei Schutzgutern, bei denen mit voraus-
sichtlich erheblichen Auswirkungen gem. § 2 Abs. 4 Satz.1 BauGB zu rechnen ist.

Schutzgut Voraussichtlich erhebli-

che Auswirkungen
Ja Nein

Flache X

Boden X

Klima X

Luft ' X

Wasser X

Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt X

Landschaft (Landschaftsbild) X

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit X

Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter X

Wechselwirkungen X

Tabelle 1: Ubersicht Uber den derzeitiger Umweltzustand hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkun-

gen auf die Schutzglter bei Umsetzung der planungsrechtlichen Darstellungen. Die jewei-
ligen Schutzglter werden in den einzelnen Kapiteln separat betrachtet.

B 2.1. Flache
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der gegenstédndliche Planungsbereich
Uiberwiegend als Gemeinbedarfsfliche ohne weitere Zweckbestimmung dargestellt. im
Westen befindet sich zudem eine gewerbliche Bauflache. Die Darstellungen ermdégli-
chen damit insbesondere die Entwicklung &ffentlicher Einrichtungen sowie im &stlichen
Teilbereich die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen und bilden somit den planungs-
rechtlichen Rahmen fiir eine intensive bauliche Nutzung des Areals.

Tatsachlich handelt es sich bei dem Plangebiet um das Geldnde einer ehemaligen Ka-
sernenanlage, die nach Aufgabe der militarischen Nutzung weitgehend brachliegt. Die
vorhandenen Gebaude werden Uberwiegend nicht mehr genutzt oder befinden sich in
einem stark eingeschrankten Nutzungszustand.

Aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung und der Lage innerhalb des bestehen-
den Siedlungszusammenhangs besitzt der vorliegende Planungsumgriff hinsichtlich
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B 2.2

des Schutzgutes Flache daher eine vergleichsweise geringe Bedeutung im Hinblick auf
zusétzlichen Flachenverbrauch im Sinne einer erstmaligen Siedlungsentwicklung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchflihrung der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung uber-
wiegend in gewerbliche Baufldchen sowie erganzend in gemischte Bauflaichen und
eine Grunflaiche im Nordosten geandert.

Da der Planungsbereich bereits im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan berwie-
gend als Gemeinbedarfsflaiche bzw. teilweise als gewerbliche Bauflache dargestellt ist
und sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs befindet, fihrt die Planung
nicht zu einer erstmaligen Inanspruchnahme bislang siedlungsferner Freiflachen. Der
mit der Planung vorbereitete Flachenverbrauch ist daher im Wesentlichen als Nachnut-
zung einer bereits baulich und siedlungsstrukturell vorgepragten Flache zu bewerten.

Positiv ist die geplante Darstellung einer Grinflache im Nordosten zu bewerten. Hier-
durch wird ein Teilbereich des Plangebiets gegentiber einer baulichen Entwicklung pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Grunflache tragt damit zur Begrenzung der weiteren Fla-
cheninanspruchnahme innerhalb des Planungsbereichs bei.

Insgesamt sind fur das Schutzgut Flache auf Ebene der Flachennutzungsplanande-
rung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Boden
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Planungsbereich Gberwiegend als
Gemeinbedarfsfliche ohne weitere Zweckbestimmung dar. Im westlichen Bereich ist
zudem eine gewerbliche Bauflache dargestelit. Fur die Bewertung des Schutzgutes
Boden ist dabei zu beriicksichtigen, dass die Darstellung als Gemeinbedarfsfiéche
bzw. gewerbliche Bauflache bereits grundsatzlich eine bauliche Nutzung des Standorts
vorbereitet und somit keine bislang planungsrechtlich unberiihrte Bodenflache vorliegt.

Tatsachlich ist der Boden durch die fruhere militarische Nutzung als Kasernenstandort
bereits erheblich anthropogen Uberprégt. GrolRe Teile des Gebietes sind durch Ge-
béude, Verkehrsflichen und sonstige befestigte Flachen versiegelt. Die natirlichen Bo-
denfunktionen sind in diesen Bereichen bereits deutlich eingeschrankt oder vollstandig
aufgehoben. '

in den unversiegelten Bereichen haben sich berwiegend Ruderal- und Sukzessions-
flichen entwickelt. Die dort vorhandenen Boden erfillen ihre natiirlichen Funktionen
grundsétzlich noch, sind jedoch ebenfalls durch die friihere Nutzung und die anthropo-
gene Uberformung des Standorts beeinflusst.

Zur Ermittlung der durch die militérische Vornutzung bekannten Verdachtsfalle von Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen wurde seit 2007 eine Vielzahl an Boden- und
Grundwasserbeprobungen vorgenommen und dauerhafte Grundwassermessstellen
eingerichtet. Bereits wahrend der militdrischen Nutzung erfolgte in Teilbereichen eine
Sanierung (2006). Die PeTerra Gesellschaft fur Altlastenmanagement, Umwelt- und
Geotechnik mbH hat die tiber Jahre vorgenommenen Untersuchungen in einer Zusam-
menfassung aufgearbeitet (siehe Anlage 2). Wahrend fur einen Teil der Flachen der
Kontaminationsverdacht ausgerdumt werden konnte, wurden in anderen Bereichen
Belastungen des Bodens, von Auffillungen, des Grundwassers sowie der Bodenluft
nachgewiesen. Nach derzeitigem Kenntnisstand stellen diese unter den bestehenden
Nutzungsbedingungen berwiegend keine unmittelbare Geféahrdung dar.
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Daruber hinaus sind im Plangebiet flachenhaft Auffullungen vorhanden, die bereichs-
weise erhdhte Schadstoffgehalte aufweisen kdnnen. Zudem bestehen in Teilbereichen
Belastungen des Grundwassers und der Bodenluft durch organische Schadstoffe.

Insgesamt weist das Plangebiet aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
langjéhrigen Vornutzung eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Boden auf.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfihrung der Planung

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans wird die bisherige Darstellung einer ge-
werblichen Bauflache sowie einer Gemeinbedarfsfliche durch gewerbliche Baufla-
chen, gemischte Bauflachen und eine Grunflache ersetzt.

Im Vergleich zur bisher zuldssigen Gemeinbedarfsnutzung sowie gewerblichen Baufla-
che sind auf Ebene des Flachennutzungsplans keine grundsétzlich weitergehenden
Eingriffe in das Schutzgut Boden abzuleiten, da eine bauliche Entwicklung bereits még-
lich ist. Vielmehr eroffnet die geplante Neuordnung die Méglichkeit, den derzeit hohen

. Versiegelungsgrad im Zuge der Quartiersentwicklung zu reduzieren und zuséatzliche
Griunflachen zu schaffen. Dadurch bestehen Potenziale zur Verbesserung der Boden-
funktionen gegeniiber dem heutigen Zustand.

Vier Kontaminationsflachen (KF18, 24, 65 und 71) sind in der Planzeichnung als Fl&-
che, deren Béden erheblich belastet sind, dargestellt. Die im Planungsbereich vorhan-
denen Altlasten und Auffullungen sind bei der weiteren Planung besonders zu beriick-
sichtigen. Nach der vorliegenden bodenschutzrechtlichen Zusammenfassung von Pe-
Terra wurden bei mehreren kontaminierten bzw. kontaminationsverdachtigen Flachen
Belastungen festgestellt, die unter der bisherigen Nutzung keine Gefahrdung darstell-
ten, im Zuge der vorgesehenen Nutzungsanderung und méglicher Entsiegelungen je-
doch eine erneute bodenschutzrechtliche Bewertung erforderlich machen kénnen. Dar-
tber hinaus kénnen belastete Auffullungen sowie Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen bei Erdarbeiten besondere Anforderungen an Arbeitsschutz, Bodenaushub,
Verwertung und Entsorgung nach sich ziehen. Erforderliche Sanierungs-, Sicherungs-
oder Schutzmaflnahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie
der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Dariber hinaus stellt die Revitalisierung der innerstadtischen Konversionsflache einen
wesentlichen Beitrag zum flachensparenden Umgang mit Boden dar. Durch die Wie-
dernutzung eines bereits erschlossenen und baulich vorgepragten Standorts kénnen
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im AuRBenbereich und damit Eingriffe in bislang
ungestorte Boden vermieden werden.

Die Darstellung der Grunflache im Nordosten tréagt dazu bei, einen Teil des Planungs-
bereiches von einer baulichen Entwicklung freizuhalten und dort vorhandene Boden-
funktionen zu sichern.

Insgesamt sind fir das Schutzgut Boden keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Klima

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit moderater Uberwarmung bzw. Uberwar-
mungspotential und gleichzeitig in einer Luftleitbahn mit hoher Bedeutung, die die Ver-
sorgung der stadtischen Strukturen mit Luftmassen aus dem Umland erméglicht (siehe
Abbildung 11 und 13). Die in der Klimafunktionskartierung dargestelite Luftleitbahn er-
streckt sich Uber den Planungsbereich und verbindet klimatisch wirksame Freirdume
mit den dichter bebauten Siedlungsbereichen. Die Abflussrichtung der Kaltluft verlduft
entsprechend den topographischen Gegebenheiten in Richtung der tiefer gelegenen
Siedlungsbereiche.

Aufgrund des hohen Anteils bebauter und versiegelter Flachen besitzt der Standort
grundsaétzlich eine erhéhte Empfindlichkeit gegentiber sommerlicher Warmebelastung.
Es besteht jedoch ein gutes Durchliftungspotential, dass sich fiir eine Griinvernetzung
anbietet (siehe Abbildung 12).

Fur das Schutzgut Klima besitzt der Planungsbereich somit trotz seiner bestehenden
baulichen und versiegelungsbedingten Vorpragung eine mittlere bis hohe Bedeutung
im gesamtstéddtischen Kontext, da dieser Bestandteil einer klimatisch bedeutsamen
Luftleitbahn ist.

[T Kattiuft- und Frischiuftentstehungsgebiet [~ Misch- und Ubergangsklimate | Moderate Uberwarmung

I Frischiuftentstehungsgebiet "] Uberwarmungspotential BN Starke Uberwamung
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Abbildung 11:  Klimafunktionskarte mit Lage der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Wiirzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt und Partner Ingenieure, 2018)

33/67 offentlich



116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) ~ Stadtbezirk Grombihl

Kaitiuftentstehung mit hoher
klimatischer Bedeutung fiir den
Siedlungsraum \

AN Abflussrichtung
Topographisch bedingte
Abflussragime die sich filr eine

Grinvemetzung anbieten

i' - _. - If. {

Abbildung 12: Durchliftung des Planungsbersichs der 116. Anderung des Fléchennutzungsplans der
Stadt Wurzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt und Partner Ingenieure, 2022)

Abbildung 13: Luttleitbahn (blau) und Lage des Planungsbereichs der 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Warzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt und Partner inge- .

nieure, 2022)
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Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisher als gewerbliche Bau-
fliche sowie als Gemeinbedarfsfliche dargestellte Fldche kinftig Uberwiegend als ge-
werbliche Baufldche und gemischte Baufladche sowie zu einem kleineren Teil als Grin-
flache dargestellt. Da bereits die bisherige Darstellung eine bauliche Entwicklung des
Plangebiets zuldsst, sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung keine grundsétzlich
neuen oder weitergehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Kiima zu erwarten. Die
Ubergeordnete Kaltluftstrdmung in Richtung Innenstadt bleibt erhalten.

Durch die Anderung der Fldchennutzung sind gegeniber dem Status quo Verbesse-
rungen in Bezug auf das Klima zu erwarten, als dass im nérdlichen Planungsgebiet
zukunftig eine Grunflache dargestelit wird, die aufgrund ihrer Fldchengréfe von rund
1,1 ha eine Wirksamkeit in Bezug auf das Klima entfalten wird.

Die konkrete klimawirksame Ausgestaitung der Bebauung und Freiréume sowie die
Festlegung weiterer Mainahmen zur Klimaanpassung erfolgen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

L uft

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Fir die Messstation Wirzburg / Stadtring Std weist der Lufthygienische Jahreskurzbe-
richt 2025 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt insgesamt eine unauffallige luft-
hygienische Situation aus. Der Jahresmittelwert fur Stickstoffdioxid (NO,) betragt
21 pg/m? bei keiner Uberschreitung der Informationsschwelle. Fiir Feinstaub (PM;,)
wurden 14 ug/m? im Jahresmittel und lediglich eine Uberschreitung des Tagesmittel-
wertes festgestellt. Der Jahresmittelwert fir PM,,s liegt bei 8 ug/m*. Auch die unter-
suchten Schwermetalle und Benzo[a]pyren zeigen keine Grenzwertliberschreitungen.

Damit werden die maRgeblichen Immissionsgrenz- und Zielwerte eingehalten. Aus luft-
hygienischer Sicht sind am Standort keine Hinweise auf eine erhebliche Vorbelastung
erkennbar.

Das Schutzgut Luft hat im Plangebiet insgesamt eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als
Gemeinbedarfsflache und gewerbliche Bauflache tberwiegend in gewerbliche Baufla-
chen und gemischte Baufldchen sowie im Nordosten in eine Grinflache gedndert. Da
bereits die bisherige Darstellung grundsétzlich eine bauliche Nutzung erméglicht, ist
auf Ebene der Flachennutzungsplanung nicht von einer grundsétzlich neuen Belas-
tungssituation auszugehen.

Durch die geplante Entwicklung eines gemischt genutzten und gewerblich gepréagten
Quartiers kénnen sich zusatzliche verkehrs- und nutzungsbedingte Luftschadstoffemis-
sionen ergeben. Diese resultieren insbesondere aus dem zukiinftigen Kfz-Verkehr.
Aufgrund der derzeit unauffalligen lufthygienischen Ausgangssituation und der auf
Ebene des Flachennutzungsplans noch nicht konkretisierten Nutzungs- und Verkehrs-
daten ist eine abschlieBende quantitative Bewertung der Immissionsentwicklung nicht
moglich.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Luftqualitat sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand jedoch nicht zu erwarten. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind
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die konkreten Auswirkungen der geplanten Nutzungen und des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens auf die Lufthygiene zu prifen.

Positiv auf die lokale Luftqualitdt kann sich die vorgesehene Griinflache im Nordosten
auswirken. Gehdlz- und Vegetationsstrukturen kénnen insbesondere durch ihre Filter-
leistung zur Minderung von Luftschadstoffbelastungen beitragen.

Insgesamt sind unter Beruicksichtigung der bestehenden Vorpragung mit der derzeit
unauffélligen lufthygienischen Situation keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen

auf das Schutzgut Luft zu erwarten.

Wasser
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Oberflaéchenwasser

Nérdlich des Geltungsbereichs der 116. Anderung des Flachennutzungsplans verlguft
die Kurnach, ein FlieBgewasser lll. Ordnung, welches in Ost-West-Richtung entwés-
sert. Der ermittelte Uberschwemmungsbereich wurde per Rechtsverordnung mit amtli-
cher Bekanntmachung vom 24.11.2023 vorl&ufig gesichert. Das Plangebiet liegt kiein-
flachig innerhalb des vorlufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Kurnach

(siehe Abbildung 14).
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Abbildung 14: Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Kiirnach (blau schraffiert) sowie Um-
griff der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Warzburg (schwarz) (Quelle:

BayernAtlas, https:/atlas.bayern.de)

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich potenzielle FlieRwege bei Starkregen mit
maRigem bis starkem Abfluss (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Potenzielle FlieRBwege bei Starkregen (gelb, orange, rot) sowie Umgriff der 116. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtlas, https://at-
las.bayern.de)

1A

Grundwasser

Innerhalb des Planungsbereiches befindet sich ein oberflachennaher Grundwasserlei-
ter, dessen Beschaffenheit infolge der friiheren militdrischen Nutzung in Teilbereichen
durch organische Schadstoffe belastet ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand stellen die
ermittelten Belastungen unter den bestehenden Nutzungsbedingungen keine unmittel-
bare Gefahrdung dar, kénnen jedoch bei Eingriffen in den Untergrund relevant werden.
Zur Uberwachung der Grundwasserverhéltnisse befinden sich innerhalb des Plange-
biets insgesamt 52 Grundwassermessstellen unterschiedlicher Tiefe.

Das Schutzgut Wasser hat im Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfithrung der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisher iiberwiegend als Ge-
meinbedarfsflache und in Teilbereichen als gewerbliche Baufldche dargestelite Flache
kiinftig Uberwiegend als gewerbliche Baufldche und gemischte Baufliche sowie zu ei-
nem kleineren Teil als Grinflache dargestellt. Da bereits die bisherige Darstellung eine
bauliche Entwicklung erméglicht, ergeben sich auf Ebene der Fldchennutzungsplanung
keine grundsatzlich neuen oder erheblich weitergehenden Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser. Die konkrete Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung und der wasserwirtschaftlichen Maltnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

Das nérdliche Planungsgebiet, das kleinflachig innerhalb des vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets der Kiirnach liegt, wird als Grunfliche dargestellt. Dadurch
werden die Belange des Hochwasserschutzes und der naturlichen Retentionsfunktion
bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans beriicksichtigt. Erhebliche Beeintrachti-
gungen des Uberschwemmungsgebiets oder der Kiirnach sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Fur die verbindliche Bauleitplanung wird ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept er-
arbeitet. Ziel wird sein, anfallendes Niederschlagswasser vorrangig auf den jeweiligen
Baugrundstiicken zuriickzuhalten und zu bewirtschaften, um die Einleitung in das 6f-
fentliche Entwasserungssystem zu minimieren. Eine Nutzung des Regenwassers, bei-
spielsweise zur Grunfldchenbewdsserung oder als Brauchwasser, soll dabei Bestand-
teil des Gesamtkonzepts sein. Aufgrund der eingeschrénkten Versickerungsfahigkeit
der Bdden sowie der im Plangebiet vorhandenen Altlasten muss mit einer einge-
schrankten Eignung hinsichtlich einer flachigen Versickerung gerechnet werden, die es
im Einzelfall unter Beriicksichtigung der értlichen Bodenverhéltnisse und der Altlasten-
situation zu prifen gilt. Fur aulRergewdhnliche Niederschlagsereignisse ist ein kontrol-
lierter Notuberlauf Uber das &ffentliche Entwésserungssystem in Richtung Kurnach vor-
gesehen, wobei die Ruckhaltung des Niederschlagswassers grundsatzlich auf den pri-
vaten Grundstiicken Vorrang hat.

Erforderliche Manahmen zum Schutz von Boden und Grundwasser werden im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung und der nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren festgelegt.

Insgesamt sind unter Beriicksichtigung der vorgesehenen wasserwirtschaftlichen Maf-
nahmen und der weiteren Konkretisierung im Bebauungsplan keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Zuge der gegenstandlichen 116.
Anderung des Fldchennutzungsplans zu erwarten.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Die im wirksamen Flachennutzungsplan ohne weitere Zweckbestimmung dargestelite
Gemeinbedarfsfliche bildete aufgrund ihrer ehemaligen Nutzung als militarische Fla-
che einen stark anthropogen Uberpragten innerstadtischen Lebensraum mit hoher
Dichte an Stéreffekten (z.B. Larm, Licht, Erschitterungen etc.). Grundsatzlich standen
die Stérwirkungen der Entwicklung &ffentlicher Einrichtungen und damit einer intensi-
ven baulichen Nutzung des Areals nicht entgegen.

Aufgrund der iiberwiegend fehlenden Nutzung in den Jahren seit der Aufgabe des Mi-
litarstandorts 2007 und der eingeschrankten 6ffentlichen Zuganglichkeit auf der ge-
samten Flache bestehen dagegen zurzeit im Gebiet lediglich geringe anthropogene
Stoérungen. Die weitgehend ungestoérte Entwicklung von Ruderalflichen, Gehélzbe-
standen und ungenutzten Gebauden hat zur Ausbildung vielféltiger Habitatstrukturen
gefihrt, die zahlreichen Tierarten als Lebens-, Fortpflanzungs- und Riickzugsraum die-
nen kénnen.

Im Rahmen der gegenstandlichen 116. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
eine ,Potentialabschatzung Artenschutz im Rahmen der Flachennutzungsplanénde-
rung“, siehe Anlage 3, durchgefiihrt.

Der derzeitige Zustand der Flachen im Planungsbereich bietet aufgrund der bestehen-
den Vegetation vielen Sdugetieren wie beispielsweise Niederwildarten (Rehen, Fich-
sen und Hasen) sowie Kleinsaugern (z.B. Igeln, Eichhérnchen, M&usen) hochwertige
Lebensrdume.

Sonnige Ruderalfluren sowie strukturreiche Offenlandbereiche mit luckiger Vegetation
und der Anbindung zu Gehélzstrukturen erméglichen zahlireiche Lebensraumstruktu-
ren fiir Reptilien. Insbesondere im nérdlichen Teil des Plangebiets befinden sich Habi-
tatstrukturen mit besonderer Eignung fiir Reptilien (z.B. Eidechsen).
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Darliber hinaus bietet der ausgepragte Gehélzbestand in Verbindung mit den brachlie-
genden Gebiuden geeignete Lebensrdaume fur eine vielfiltige Avifauna und Fleder-
mause. Im Planungsbereich sind vermutlich geb&dude- als auch gehdlzbewohnende
Vogelarten und Fledermause anzutreffen. Die Kombination aus Gehélzstrukturen, Suk-
zessionsflaichen und Gebduden schafft ein breites Spektrum an Brut-, Nahrungs- und
Rickzugshabitaten. Aufgrund dieser Vielzahl an Habitatstrukturen und jahrelang feh-
lender anthropogener Stéreffekte kénnten seltene Tierarten vorkommen.

Der gegenstandliche Planungsbereich besitzt aufgrund der knapp zwei Jahrzehnte
wahrenden Absenz menschlicher Einwirkung eine hohe Bedeutung als Riickzugs- und
Lebensraum fir verschiedene, zum Teil vermutlich auch nach §44 BNatSchG ge-
schitzte, planungsrelevante Tierarten, die einer differenzierten Betrachtung im ver-
bindlichen Bauleitplanverfahren bedirfen.

Fur die Bestandserhebung von nach § 44BNatSchG geschiitzten Tierarten wurde da-
her im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung beauftragt. In diesem Zuge werden im Jahr 2026 umfassende faunistische
Kartierungen durchgefihrt.

Das Schutzgut Tiere hat im Plangebiet vermutlich eine mittlere bis hohe Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die 116. Anderung des Fldchennutzungsplans ersetzt die bisherige Darstellung einer
gewerblichen Baufldche sowie einer Gemeinbedarfsflaiche ohne weitere Zweckbestim-
mung durch gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen und eine Grinflache. Da-
mit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gednderte Flachennut-
zung geschaffen.

Grundsatzlich kénnen sich hieraus Beeintrachtigungen bestehender Lebensraume fir
verschiedene Tierarten ergeben. Gleichzeitig wird mit der Darstellung einer Grunflache
im noérdlichen Plangebiet ein 6kologisch wertvoller Bereich mit Habitatpotenzial fur
mehrere Tierarten planungsrechtlich gesichert. Dadurch bleiben wesentliche Habi-
tatstrukturen grundsatzlich erhalten und kénnen langfristig entwickelt bzw. aufgewertet
werden. Die konkrete Ausgestaltung der Griinfliche sowie die Eignung als dauerhafter
Lebensraum fiir beispielsweise Reptilien werden im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung untersucht.

Auch fir Fledermause und Brutvégel kénnen durch den Rickbau oder die Sanierung
der bestehenden Geb&aude sowie durch die Beseitigung von Gehdizen Beeintrachti-
gungen von Quartieren und Brutstatten entstehen. Dartiber hinaus ist mit einer Verla-
gerung oder dem Verlust von Lebensrdumen weiterer Tierarten zu rechnen, die das
brachliegende Kasernengeldande derzeit als Rickzugs- oder Nahrungshabitat nutzen.
Gleichzeitig kénnte eine mégliche Durchgriinung des Quartiers mit Gehdélzen, Grinfla-
chen und weiteren Freiraumstrukturen neue Habitat- und Vernetzungsfunktionen tber-
nehmen und damit einen Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des kinftigen Sied-
lungsraums leisten. Diese neu entstehenden Strukturen kdnnen die Funktionen der be-
. stehenden, teilweise hochwertigen Lebensrdume jedoch lediglich teilweise ersetzen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist eine abschlieRende Bewertung der
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere nicht méglich. Insbesondere Umfang und Qua-
litat der tatsachlich betroffenen Habitatstrukturen sowie mégliche artenschutzrechtliche
Konflikte kénnen erst auf Grundlage aktueller faunistischer Erhebungen beurteilt wer-
den. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden daher im Jahr 2026 umfas-
sende faunistische Kartierungen durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage erfolgen die de-
taillierte artenschutzrechtliche Priiffung sowie die Festlegung erforderlicher
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Vermeidungs-, Verminderungs- und gegebenenfalls AusgleichsmaRnahmen fur die
verbindliche Bauleitplanung.

Die bisherige Darsteillung als Gemeinbedarfsflache hatte grundséatzlich auch eine er-
neute Nutzung des Kasernenareals durch den Bund fiir Zwecke der Bundeswehr bzw.
des zivilen Bevdlkerungsschutzes ermdéglicht. Eine solche Nutzung héatte ebenfalls mit
baulichen Eingriffen, Riickbau- und Sanierungsmaflnahmen sowie einer erneuten in-
tensiveren Nutzung des derzeit teilweise brachgefallenen Areals verbunden sein kén-
nen. Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf Tierlebensrdume wéren dabei
grundsétzlich vergleichbar nutzungsabhangig zu bewerten gewesen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Beeintrachtigungen des Schutzguts Tiere durch
den Verlust bestehender Lebensrdume grundsétzlich zu erwarten. Aufgrund der vor-
gesehenen Sicherung der 6kologisch wertvollen Griinfliche im Norden des Planungs-
bereiches sowie der auf der nachfolgenden Planungsebene zu konkretisierenden Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalnahmen ist davon auszugehen, dass artenschutzrecht-
liche Konflikte grundséatzlich bewaltigt werden kénnen. Die abschlieBRende Bewertung
der Erheblichkeit. der Auswirkungen bleibt jedoch den Ergebnissen der faunistischen
Kartierungen und der verbindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Pflanzen

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Die bisherige Darstellung als gewerbliche Bauflache und Gemeinbedarfsflache eroffnet
grundsatzlich die Méglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung durch Gewerbe oder
offentliche Einrichtungen einschlieflich der hierfir erforderlichen Gebé&ude, Erschlie-
Bungs- und Freiflachen. Die tatsachliche 6kologische Situation des Plangebiets wird
hierdurch jedoch lediglich eingeschrénkt abgebildet.

Tatséachlich ist das ehemalige Kasernenareal derzeit uberwiegend durch eine brachge-
fallene bzw. sehr gering genutzte Situation gepragt. Durch die seit nunmehr knapp 20
Jahren bestehende Brache haben sich ausgedehnten Griin- und Sukzessionsflachen
gebildet (siehe Abbildung 16). Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung konnte sich die
Vegetation weitgehend ungestért entwickeln.

Von besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen sind die umfangreichen Ge-
holzbestdnde. Diese umfassen zahlreiche édltere Laubbdume mit teilweise hoher dko-
logischer Wertigkeit, bei denen auch Habitatstrukturen fur verschiedene Tierarten nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Im nérdlichen Planungsbereich befinden sich grélere zusammenhéangende Grinfla-
chen, die einen hohen Anteil an Ruderal- und Sukzessionsvegetation aufweisen. Dar-
Uber hinaus haben sich auf zahireichen teilversiegelten Flachen, insbesondere auf un-
verfugten Pflasterflachen, Ruderalfluren entwickelt, die eine mittlere Bedeutung fiir das
Schutzgut Pflanzen darstellen. Diese Vegetationsbestéande tragen zur Strukturvielfalt
des Plangebiets bei und stellen wertvolle Sekundérlebensrdume im innerstadtischen
Bereich dar. Aufgrund der standértlichen Gegebenheiten und der langjéhrigen unge-
stérten Entwicklung kann das Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten der Roten Liste
auf diesen Flachen derzeit nicht ausgeschlossen werden. Eine abschlieRende Bewer-
tung erfolgt im Rahmen der floristischen Bestandserhebungen der verbindlichen Bau-
leitplanung.
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Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 BNatSchG sind innerhalb des Planungsbe-
reichs nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die Gebaude sowie vollstandig versiegelte Verkehrs- und Hofflaichen besitzen eine ge-
ringe Bedeutung als Pflanzenstandort.

Insgesamt weist der Planungsbereich aufgrund des hohen Anteils an Altbaumbestand,
der grofRflachigen Ruderal- und Sukzessionsvegetation sowie der vielféltigen Standort-
bedingungen trotz seiner anthropogenen Pragung eine insgesamt mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut Pflanzen auf.

Abbildung 16  Luftbild mit Umgrenzung (schwarz) der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Wirzburg (Quelle: Stadt Wirzburg)

Im Umfeld des Plangebietes sind amtlich kartierte Biotope vorzufinden (siehe Abbil-
dung 17). Nordwestlich des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der Matthias-Thoma-
StraBe und der AuBeren AumiihistraRe befindet sich das Biotop-Teilfliche ,WUE-1610-
001 - Geholzbiotope im Industriegebiet Lengfeld zwischen ehemaliger Faulenberg-Ka-
serne, Auerer AumihistraBe und B8/Nurnberger StraRe“. Sudlich des Rosenmihl-
wegs liegt die Biotop-Teilfliche ,WUE-1608-004 - Gewasserbegleitgehdlze entlang der
Pleichach und Karnach nérdlich des Aumiihiweges und stdlich des Rosenmiihiweges®.
Sudlich der Nurnberger Strale sind die beiden Biotop-Teilflichen ,WUE-1606-003 -
Geholze entlang des Bahndamms in Lengfeld im Naturraum Mittleres Maintal* und
+WUE-1226-004 — Gehdlze am Stralen- und Bahndamm im Bereich des Europasterns
siidlich der Nurnberger Stra3e” verortet.
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Abbildung 17: Kartierte Biotopfidchen (magenta) im Umfeld des Planungsgebiets der 116. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Wiurzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtias, https:/at-
las.bayern.de)
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Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die kunftige Darstellung als gewerbliche und gemischte Bauflachen sowie einer
Grunflache werden gegeniber der bisherigen Darstellung keine grundsétzlich neuen
Méglichkeiten einer baulichen Inanspruchnahme eréffnet. Des Weiteren wére bei der
bisherigen Darstellung als Gemeinbedarfsflache grundsétzlich eine Nutzung des Are-
als fur offentiiche bzw. gegebenenfalls erneut fur bundeseigene Zwecke moglich ge-
wesen. Eine entsprechende Nutzung hétte ebenfalls zu einer Inanspruchnahme der
zwischenzeitlich entstandenen Vegetationsbestédnde fihren kénnen.

Die 116. Anderung des Flachennutzungsplanes fiihrt jedoch zu einer verénderten stéd-
tebaulichen Schwerpunktsetzung und radumlichen Zuordnung der kiinftigen Nutzungen.
Im Zuge der Umsetzung der Planung ist daher insbesondere in den kiinftig baulich zu
entwickelnden Bereichen grundsétzlich mit der Beseitigung bzw. Veranderung beste-
hender Vegetationsbestdnde zu rechnen. Dies kann insbesondere den Verlust von Ru-
deral- und Sukzessionsvegetation, Gehdlzen und Einzelbdumen zur Folge haben.

Demgegeniber wird im Nordosten des Planungsbereichs erstmals eine eigenstandige
Grunflache dargestellt. Damit wird ein Teil der derzeit vorhandenen Griin- und Vegeta-
tionsstrukturen auf Ebene des Flachennutzungsplans planungsrechtlich gesichert. Die
Grinflache soll zugleich der Entwicklung des Gewésserumfeldes der Kurnach und der
Biotopvernetzung dienen. Aufgrund der nérdlich und siidlich verlaufenden Biotopver-
bundachsen stellt diese Griinflache einen Trittstein dar, der eine Vernetzung auch zu
dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden regiona-
len Griinzug bewirken soll.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist eine abschlieRBende Bewertung der

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen nicht méglich. Art und Umfang der tatséach-
lich betroffenen Vegetationsbestdnde sowie die erforderlichen Vermeidungs-,

42 /67 offentlich




116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombunhl

B 2.7.

Verminderungs- und AusgleichsmafRnahmen werden im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung konkretisiert.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Die bisherige Darstellung als gewerbliche Bauflache und Gemeinbedarfsflache eroffnet
grundsatzlich die Moglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung. Auch eine Nutzung
des Areals fur offentliche bzw. gegebenenfalls erneut fur bundeseigene Zwecke ist
grundsatzlich méglich.

Die tatsachliche ¢kologische Situation des Plangebietes ist jedoch durch jahrelange
fehlende Nutzung gepragt. Die weitgehend ungestérte Entwicklung von Ruderalfluren,
Gehdlzbestanden und ungenutzten Gebauden hat zur Ausbildung vielféltiger Lebens-
raumstrukturen gefuhrt. Diese bieten zahireichen Tier- und Pflanzenarten geeignete
Habitatbedingungen. Aufgrund der geringen Nutzungsintensitat und der eingeschrank-
ten Zuganglichkeit weist das ehemalige Kasernengelande insgesamt eine vergleichs-
weise hohe Bedeutung fir die biologische Vielfalt im innerstadtischen Raum auf.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Anderung der Flachendarstellung zu gewerblichen und gemischten Baufla-
chen sowie einer Grinflache andern sich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Flachenentwicklung. Wahrend die kinftigen Bauflachen grundsatzlich mit einer In-
anspruchnahme vorhandener Lebensraumstrukturen verbunden sein kénnen, tragt die
Darstellung einer Griinflache zum Erhalt 6kologischer Funktionen und zur Vernetzung
von Lebensraumen bei.

Eine abschliefende Bewertung der Auswirkungen auf die biologische Vielfalt erfolgt
erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Landschaft (Landschaftsbild)
Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Der Planungsumgriff der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirz-
burg befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs und umfasst das Geldnde einer
ehemaligen Kasernenanlage. Das Landschaftsbild ist daher durch die bestehende mi-
litdrische Bebauung, grof¥flachig versiegelte Bereiche sowie brachgefallene Freifla-
chen gepragt. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung haben sich auf den ungenutz-
ten Flachen Gehélz- und Sukzessionsbestande entwickelt.

Die bisherige Darstellung als gewerbliche Bauflache und Gemeinbedarfsfliche eroffnet
grundsatzlich die Moglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung. Auch eine Nutzung
des Areals fir ¢ffentliche bzw. gegebenenfalls erneut fur bundeseigene Zwecke ist
grundsétzlich méglich.

Das Kasernenensemble weist aufgrund seiner teilweise historischen Bausubstanz, um-
rahmt von pragendem Altbaumbestand, eine ortsbildpragende Bedeutung auf. Die
denkmalgeschiitzten Gebaude stellen identitatsstiftende Elemente des Plangebiets
dar. Insgesamt ist das Landschafts- bzw. Ortsbild durch die Mischung aus historischer
Bebauung, versiegelten Flachen und brachliegenden Griinstrukturen gekennzeichnet.

Das Schutzgut Landschaft hat im Plangebiet insgesamt eine geringe bis mittlere Be-
deutung.
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Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Anderung der Fldchendarstellung wird die bisherige Gemeinbedarfsflache und
gewerbliche Bauflache zugunsten gewerblicher Bauflachen, gemischter Bauflachen
und einer Grinfliche neu geordnet. Die Anderung schafft die Grundlage fiir die Nach-
nutzung des ehemaligen Kasernenareals.

Gegeniber der bisherigen Darstellung werden durch die zusatzliche Ausweisung einer
Grunflache bestehende Vegetationsbereiche sowie die Aue der Kirnach gesichert.

Die konkrete stddtebauliche Gestaltung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung festgelegt. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind auf
Ebene der Flachennutzungsplanung nicht festzustelien.

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Planungsbereich Uberwiegend
eine Gemeinbedarfsfliche ohne weitere Zweckbestimmung sowie im westlichen Teil-
bereich eine gewerbliche Baufldche dar. Die Darstellung der Gemeinbedarfsflache er-
mdglicht grundsatzlich die Entwicklung éffentlicher Einrichtungen und damit eine inten-
sive bauliche Nutzung des Areals. Zu bericksichtigen ist weiterhin, dass die bisherige
Darstellung des Planungsbereichs als Gemeinbedarfsflache grundsétzlich auch eine
erneute Nutzung des ehemaligen Kasernenareals durch den Bund fiir 6ffentliche Zwe-
cke, insbesondere fur Zwecke der Bundeswehr oder des zivilen Bevélkerungsschutzes,
ermoglicht hatte.

Aufgrund der fehlenden Nutzung besitzt der Planungsbereich gegenwartig lediglich
eine geringe Bedeutung als Aufenthalts- und Lebensraum fir Menschen. Offentliche
Freiraum- oder Erholungsfunktionen bestehen nicht, da das Gelande nicht zuganglich
ist. Das Umfeld ist durch gewerbliche Nutzungen und untergeordnet Wohnbebauung
(ehemalige Bahnarbeitersiedlung) sowie Verkehrsflachen gepragt und verfugt tber
eine gute Anbindung an die Innenstadt.

Sidlich des Planungsumgriffs der 116. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet
sich die Nurnberger Stralle sowie eine Bahnstrecke. Nérdlich, in einer Entfernung von
mindestens 130 m, verlauft die Bundesstrae B8. Daraus ergibt sich eine deutliche
Vorbelastung durch Schallimmissionen (siehe Abbildung 10).

Zusammenfassend besteht derzeit eine Diskrepanz zwischen den planungsrechtlich
zulassigen Nutzungen und der tatsachlichen Situation eines weitgehend ungenutzten
Konversionsstandorts. Fur das Schutzgut Menschen weist der Planungsbereich ge-
genwartig aufgrund der fehlenden Nutzung und der eingeschrankten Zugéanglichkeit
eine geringe Bedeutung auf.

Auswirkungen / Proqhose bei Durchfuhrung der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als
Gemeinbedarfsflache sowie gewerbliche Bauflache kiinftig uberwiegend als gewerbli-
che Bauflache und gemischte Baufldche sowie zu einem kleineren Teil als Grunflache
dargestellt. Gegenuber der bisherigen Darstellung wird damit eine grundlegende An-
derung der zulédssigen stédtebaulichen Entwicklung vorbereitet.

Aufgrund von Larmquellen verursacht durch Verkehr und Gewerbe in unmittelbarer
Néahe sowie der schutzwiirdigen Nutzungen angrenzend an den Planungsbereich ist
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Schallimmissionsprognose zur
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Ermittlung der Schallimmissionen sowohl von auerhalb als auch durch die Nutzungen
des Plangebiets zu erstellen. Im Rahmen der gegensténdlichen 116. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmissi-
onsschutz, siehe Anlage 1, erarbeitet.

Durch-die gewerblichen Bauflichen an den Randern der ehemaligen Kaserne werden
Pufferbereiche zur gemischt genutzten Baufldche im Plangebiet geschaffen. Fur die
Tageszeit ist daher von einer weitgehenden schalltechnischen Vertraglichkeit der ge-
planten gemischten Nutzung mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen Nut-
zungen auszugehen.

Aufgrund der héheren Schutzbedirftigkeit der gemischten Nutzung in der Nacht sind
im Bebauungsplan, soweit erforderlich, geeignete Mainahmen zum Schutz vor Larm-
immissionen festzusetzen. Damit kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse ge-
wdhrleistet und zugleich Einschrankungen der zuldssigen Betriebstatigkeit der beste-
henden Gewerbebetriebe vermieden werden.

Fur die 116. Anderung des Flachennutzungsplans ist somit davon auszugehen, dass
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein wirksames Schalischutzkonzept entwi-
ckelt werden kann und eine schalltechnisch vertragliche Entwicklung des gemischt ge-
nutzten Quatrtiers sichergestellt wird.

Die konkrete Ausgestaltung und Bewertung méglicher Auswirkungen auf das Schutz-
gut Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit, erfolgt im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Innerhalb des gegensténdlichen Plangebiets befinden sich sechs denkmalgeschitzte
Gebéude (siehe Abbildung 18) als Einzeldenkmale. Ein denkmalgeschitztes Ensem-
ble liegt nicht vor.
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Abbildung 18: Denkmalgeschitzte Geb4ude (magenta) sowie Geltungsbereich der 116, Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Wurzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtias, https:/at-
las.bayern.de)
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Des Weiteren sind in Bezug auf sonstige Sachguter in dem Areal eine Vielzah! von
Leitungen zu erwarten, die jedoch auf Ebene der Flachennutzungsplanung keine Re-
levanz haben.

Das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter hat im Plangebiet insgesamt
eine hohe Bedeutung.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Auf gegenstandlicher Ebene der Flachenplanung ergeben sich durch die avisierte Dar-
stellung von gewerblichen Bauflachen, gemischten Bauflachen und einer Granflache
gegeniber der bisherigen in Bezug auf Kultur- und Sachgiter keine negativen Auswir-
kungen. Denkmalensembles, die gem. § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich im Flachennut-
zungsplan zu Ubernehmen sind, liegen nicht vor. Auch sonstige Sachguter, wie z.B.
Leitungen, Telekommunikationsanlagen und Richtfunktrassen, sind fir die Flachennut-
zungsplanung unerheblich.

Eine Verschlechterung auf Kultur- und sonstige Sachguter sind durch gegenstandliche
116. Anderung des Flachennutzungsplans auszuschlief3en.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die vorhandenen Einzeldenkmaéler
behandelt. Die sechs denkmalgeschiitzten Gebaude werden erhalten und in die kiinf-
tige Entwicklung integriert.

Wechselwirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen vielfaltige funktionale Wechselwirkun-
gen. Fur die Bewertung der bestehenden Situation ist dabei die bisherige Darstellung
des rechtswirksamen Flachennutzungsplans zugrunde zu legen. Diese sieht fur den
Planungsbereich Uberwiegend eine Gemeinbedarfsflache sowie gewerbliche Baufla-
chen vor. Die tatsachliche Bestandssituation mit teilweise unversiegelten Flachen, Ru-
deral- und Gehdlzbestédnden ist davon unabhangig zu betrachten.

Aus der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplans ergeben sich grundsatzlich
Entwicklungsméglichkeiten far eine bauliche bzw. nutzungsbezogene Inanspruch-
nahme der Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflichen. Damit sind insbesondere
Wechselwirkungen zwischen Boden, Pflanzen und Klima verbunden, da eine bauliche
Nutzung grundsatzlich mit einer weiteren Versiegelung und einer entsprechenden Be-
eintrachtigung von Bodenfunktionen, Vegetationsstrukturen und klimatischen Aus-
gleichsfunktionen verbunden sein kann. Die Darstellung als Bauflache schafft zudem
grundsatzlich die Voraussetzung fur Nutzungen, die zu einer Veranderung der ortlichen
Luft- und Klimaverhéltnisse sowie der Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitat beitragen
kénnen.

Die Wechselwirkungen zwischen Pflanzen, Tieren und biologischer Vielfalt werden
durch die vorhandenen Vegetations- und Gehdlzstrukturen bestimmt. Diese kénnen
unabhangig von der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan Lebensraumfunk-
tionen Ubernehmen. Die bisherige Darstellung als Gemeinbedarfs- bzw. gewerbliche
Bauflache eréffnet jedoch grundsétzlich die Méglichkeit einer baulichen Entwicklung,
wodurch sich bei entsprechender Umsetzung Verdnderungen der vorhandenen Vege-
tations- und Habitatstrukturen ergeben kénnen.
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Zwischen Boden und Wasser bestehen Wechselwirkungen insbesondere hinsichtlich
der Versickerung und des Oberflichenabflusses. Die bereits vorhandene bauliche Pra-
gung und Versiegelung des ehemaligen Kasernenstandortes schranken die natirlichen
Boden- und Wasserfunktionen bereits ein. Eine weitere bauliche Entwicklung auf den
bisher dargestellten Bauflachen kénnte diese Funktionen grundsétzlich weiter beein-
flussen.

Die Wechselwirkungen zwischen Kiima, Luft und Mensch ergeben sich insbesondere
aus der bestehenden baulichen Pragung des Standorts sowie den vorhandenen Frei-
flachen und Vegetationsstrukturen. Baufldchen kénnen grundsatzlich eine bauliche
Verdichtung und damit Veranderungen der lokalen klimatischen Bedingungen ermég-
lichen. Gleichzeitig kdnnen vorhandene unversiegelte und begriinte Bereiche klima-
tisch ausgleichende Funktionen ibernehmen.

Auch zwischen Boden und Mensch bestehen Wechselwirkungen. Die Vornutzung als
Kasernenstandort und die damit verbundene bauliche und nutzungsbedingte Pragung
kénnen die Bodenfunktionen und die Qualitat der Flachen fur eine zukunftige Nutzung
beeinflussen.

Die ehemalige Kasernennutzung hat den Standort nachhaltig gepragt. Der hohe Ver-
siegelungsgrad beeintrachtigt die natirlichen Boden- und Wasserfunktionen, wahrend
die Aufgabe der militdrischen Nutzung und die geringe Stérungsintensitat die Entwick-
lung 6kologisch wertvoller Habitatstrukturen erméglicht haben. Die denkmalgeschitz-
ten Gebaude pragen das Ortsbild und stellen zugleich potenzielle Lebensraume fir
gebdudebewohnende Tierarten, insbesondere Fledermé&use und Végel, dar.

Auswirkungen / Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung von Ge-
meinbedarfsflaiche und gewerblicher Baufldche zugunsten einer differenzierteren Dar-
stellung als gewerbliche Baufldche, gemischte Bauflache und Griinflache angepasst.

Hinsichtlich der Wechselwirkung Boden — Pflanzen — Klima verandert sich damit der
planungsrechtliche Rahmen gegenuber der bisherigen Darstellung. Die Darstellung ei-
ner Grinflache kann grundsétzlich zur Sicherung unversiegelter und begriinter Berei-
che beitragen und damit positive Wechselwirkungen zwischen Bodenfunktionen, Ve-
getationsentwicklung und klimatischer Ausgleichsfunktion erméglichen. Gleichzeitig
verbleiben durch die Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflachen Ent-

~ wicklungsmdéglichkeiten fur eine bauliche Nutzung, mit denen grundséatzlich Beein-
trachtigungen dieser Funktionen verbunden sein kénnen.

Die Wechselwirkungen zwischen Pflanzen — Tieren — biologischer Vielfalt kénnen
durch die zusétzliche Darstellung einer Grinfliche grundsatziich unterstitzt werden,
da hierdurch Flachen mit Freiraum- und Vegetationsfunktionen auf Ebene des Flachen-
nutzungsplans gesichert werden kdnnen. In den weiterhin als Bauflichen dargesteliten
Bereichen kénnen sich dagegen bei einer spateren baulichen Entwicklung Verande-
rungen vorhandener Vegetations- und Habitatstrukturen ergeben. Die konkrete Ausge-
staltung dieser Auswirkungen ist von der spateren Flachennutzung abhangig.

Fur die Wechselwirkung Boden — Wasser ist durch die zusatzliche Grunflichendarstel-
lung grundsétzlich eine Sicherung von Bereichen méglich, in denen Bodenfunktionen
und Versickerungsmdéglichkeiten erhalten werden kénnen. Gleichzeitig bleiben mit der
Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflichen grundséatzlich Méglichkeiten
fur eine bauliche Inanspruchnahme bestehen. Gegeniber der bisherigen Darstellung
ist somit insgesamt eine differenziertere Steuerung der méglichen Flachenentwicklung
gegeben.
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B 2.11.
B 2.11.1.

B 2.11.2.

Die Wechselwirkung Klima — Luft — Mensch wird durch die differenzierte Darstellung
von Bau- und Grinflachen beeinflusst. Die Grinfldchendarstellung kann zur Erhaltung
von Freiflachen und deren kiimatischen Ausgleichsfunktionen beitragen. Die weiterhin
vorgesehenen gewerblichen und gemischten Bauflachen kénnen dagegen grundsétz-
lich eine bauliche Entwickiung und damit Veranderungen der lokalen klimatischen und
lufthygienischen Situation erméglichen. Auf Ebene des Flachennutzungsplans kdnnen
diese Auswirkungen jedoch nur grundsétzlich betrachtet werden.

Auch hinsichtlich der Wechselwirkung Boden — Mensch fiihrt die Planung zu einer dif-
ferenzierteren Darstellung der zukinftigen Nutzungsméglichkeiten. Die zusatzliche
Grunflachendarstellung kann zur Sicherung von Freiraumfunktionen beitragen, wah-
rend die Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflachen weiterhin eine bau-
liche Nutzung erméglicht. Konkrete Auswirkungen auf Bodenfunktionen und die
menschliche Nutzung sind von der spateren Umsetzung abhangig und kénnen auf
Ebene des Flachennutzungsplans nicht abschliefiend bestimmt werden.

Insgesamt filhrt die geplante 116. Anderung des Flachennutzungsplans gegeniiber
den bisherigen Darstellungen zu einer differenzierteren raumlichen Zuordnung von
Bau- und Freiflachen. Die Darstellung einer Griinfliche eréffnet dabei grundsatzlich
Maoglichkeiten zur Sicherung von Freiraum-, Vegetations- und klimatischen Ausgleichs-
funktionen. Gleichzeitig bleiben durch die Darstellung gewerblicher und gemischter
Bauflachen Entwicklungsmaglichkeiten fir bauliche Nutzungen bestehen. Erhebliche
zusétzliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uiber die bei den ein-
zelnen Schutzgitern beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind auf Ebene der
Flachennutzungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die konkrete Ausgestaltung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern hangt von der spateren Umsetzung der Planung ab und kann auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans nicht abschlieBend beurteilt werden. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand sind keine zusétzlichen erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten, die uber die
bei den einzelnen Schutzgutern beschriebenen Auswirkungen hinausgehen.

Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange
Nutzung erneuerbarer Energien/ Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Auf Ebene des Flachennutzungsplans liegen keine konkreten Angaben zur zukinftigen
Energieversorgung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien vor. Die vorliegende 116.
Anderung des Flachennutzungsplans trifft hierzu keine weitergehenden Festlegungen.
Die Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effi-
zienten Energienutzung sind im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla-
nung zu berucksichtigen.

Vermeidung von Emissionen/ Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwads-
ser -

Vermeidung von Emissionen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans liegen keine konkreten Angaben zu den kinftig
zu erwartenden Emissionen vor. Die Art und das MaB der spateren Nutzungen werden
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert. Die Anforderungen des Im-
missionsschutzes sowie MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Emissio-
nen sind daher im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen.
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Sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwdédssern

Konkrete Angaben zum kunftig anfallenden Abfall- und Abwasseraufkommen liegen
auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht vor. Die ordnungsgeméafRe Entsorgung von
Abfallen sowie die schadlose Ableitung bzw. Bewirtschaftung von Abwassern und Nie-
derschlagswasser sind im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
und der Erschliefungsplanung zu berucksichtigen. Die entsprechenden Anforderun-
gen richten sich nach der konkreten Nutzung und den hierfur erforderlichen techni-
schen und rechtlichen Vorgaben.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Nach Anlage 1 Nr. 2 b) ff) BauGB ist auf die Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Planungsgebiete unter Berucksichtigung etwaiger bestehen-
der Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen einzugehen.

Im Stadtbezirk Grombuhl bestehen bzw. befinden sich weitere stadtebauliche Planun-
gen, deren rdaumlicher Schwerpunkt jedoch aulerhalb des Planungsbereichs liegt.

Aufgrund der fehlenden rdumlichen Uberschneidung mit anderen bekannten Vorhaben
sind derzeit keine relevanten kumulativen Wirkungen hinsichtlich der Schutzguter Fla-
che, Boden, Klima, Luft, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft,
Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, sowie Kulturelles Erbe und
sonstige Sachguter erkennbar, die Gber die im vorliegenden Umweltbericht bereits be-
schriebenen Auswirkungen der gegenstandlichen 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans hinausgehen.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die geplante Entwicklung des ehemaligen Kasernenareals ist sowohl hinsichtlich ihrer
moglichen Auswirkungen auf das lokale Klima als auch hinsichtlich ihrer Anfalligkeit
gegeniiber den Folgen des Klimawandels zu betrachten. Dabei sind insbesondere die
fur den Stadtbereich Wiirzburg relevanten Klimafolgen Hitze und Uberw&rmung, Tro-
ckenheit, Starkregen und Uberflutung sowie Veranderungen des Niederschiags- und
Wasserhaushalts von Bedeutung. Die Klimaanpassungsstrategie der Stadt Wiirzburg
identifiziert insbesondere langere Hitzeperioden, Trockenheit und Starkregen als rele-
vante lokale Klimafolgen und hebt die Bedeutung einer klimaangepassten Stadtent-
wicklung hervor.

Der Planungsbereich befindet sich bereits heute innerhalb eines stark anthropogen
Uberpragten und teilweise erheblich versiegelten Siedlungsbereichs. Nach der Klima-
funktionskartierung liegt das Plangebiet in einem Bereich mit moderater Uberwarmung
bzw. Uberwarmungspotenzial und zugleich innerhalb einer Luftieitbahn mit hoher Be-
deutung. Die Ubergeordnete Durchliftungs- und Kaltluftfunktion ist daher bei der wei-
teren Entwicklung des Areals zu beriicksichtigen.

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als
Gemeinbedarfsflache bzw. gewerbliche Bauflache iberwiegend in gewerbliche und ge-
mischte Bauflachen sowie im Nordosten in eine Grunflache gedndert. Die bisherige
Darstellung hatte grundsatzlich bereits eine bauliche Entwicklung des Standorts er-
méglicht. Die Anderung des Flachennutzungsplans fihrt daher nicht erstmals zu einer
Mdglichkeit einer baulichen Inanspruchnahme. Durch die konkrete stadtebauliche Neu-
ordnung kénnen sich jedoch Verdnderungen der Bebauungsstruktur, des VerSIege-
lungsgrades, der Verschattung und der lokalen Luftstrémungen ergeben.
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B 2.14.
B 2.14.1.

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene bauliche Verdichtung kénnen
sich insbesondere lokale Aufheizungseffekte verstéarken. Gleichzeitig kann eine zuneh-
mende bauliche Dichte die Durchliftung und néchtliche Abkiuhlung lokal beeinflussen.
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen moderaten Uber-
warmung und der Lage innerhalb einer Ubergeordneten Luftleitbahn relevant.

Demgegeniiber sieht die Planung die Darstellung einer Grinflache im Nordosten vor.
Die Grunflache kann als klimatisch wirksamer Freiraum fungieren und zur Sicherung
von Luftaustausch- und Abkuhlungsfunktionen beitragen. Der Erhalt bzw. die Entwick-
lung klimatisch wirksamer Grin- und Freiflachen sowie von Luftaustauschbahnen ent-
spricht auch den in Bayern empfohlenen MaRnahmen zur Klimaanpassung.

Hinsichtlich der Anfalligkeit gegeniber Starkregen ist zu berticksichtigen, dass sich im
Planungsbereich potenzielle FlieBwege bei Starkregen mit maRigem bis starkem Ab-
fluss befinden. Zudem liegt ein kleiner Teil des Plangebiets innerhalb des vorldufig ge-
sicherten Uberschwemmungsgebiets der Kirnach. Eine zunehmende Héaufigkeit bzw.
Intensitdt von Starkregenereignissen kann daher zu erhéhten Oberflachenabflissen
und Uberflutungsrisiken fihren. )

Auch gegeniber Trockenheit und zunehmenden sommerlichen Hitzeperioden besteht
eine gewisse Anfalligkeit. Dies betrifft insbesondere die Vegetation und neu anzule-
gende Grunstrukturen sowie die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Bei der wei-
teren Planung sind daher standortgerechte und trockenheitsvertragliche Gehélze, aus-
reichende Baumstandorte und geeignete Bewasserungs- bzw. Wasserriickhaltekon-
zepte zu beriicksichtigen.

Zusammenfassend weist das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb eines bereits
tiberwdrmungsgefahrdeten, teilweise stark versiegelten Siedlungsbereichs sowie auf-
grund der vorhandenen Starkregen- und Luftaustauschfunktionen eine erhohte Sensi-
bilitdt gegenuber den Folgen des Klimawandels auf. Die konkrete Ausgestaltung der
klimaangepassten Bebauung und Freirdume ist im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung zu sichern und weiter zu konkretisieren.

Ergidnzende Vorschriften zum Umweltschutz
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur
Verminderung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwickiung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flache zu berucksichtigen (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Mit der vorliegenden Planung wird eine bereits baulich gepragte bzw. ehemals milita-
risch genutzte Flache einer Nachnutzung zugefiihrt. Die geplante Entwicklung ent-
spricht damit grundsatzlich dem Ziel der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarma-
chung vorhandener Siedlungsfldchen. Eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang un-
bebauter Flachen im AuBenbereich wird vermieden. Zugleich kénnen vorhandene Er-
schlieBungs- und Infrastrukturansatze fur die weitere Entwicklung genutzt werden.

Die Planung tragt damit grundsétzlich zu einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bei. Die tatsachliche Flacheninanspruchnahme und der Umfang der Versiege-
lung werden auf Ebene der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert
und sind dort entsprechend zu begrenzen.
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B 2.14.2. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

B 3.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung geman §§ 14 ff. BNatSchG bzw. Art. 8 Bay-
NatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB ist grundsatzlich auf die tatséchliche Veranderung
von Natur und Landschaft und die damit verbundenen Beeintrachtigungen ihrer Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit ausgerichtet. Auf Ebene des Flachennutzungsplans ist
dabei zu bericksichtigen, dass dieser lediglich die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung in ihren Grundztigen darstellt und noch keine konkreten Eingriffe in Natur und
Landschaft festsetzt. Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird die Methodik
aus dem ,Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft-Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr
(2021) angewendet.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz mit Gegenuberstellung des Ausgangs- und Planungs-
zustands ist in Kap. B 4.1 ausgefihrt.

Im Rahmen der vorliegenden 116. Anderung des Flachennutzungsplans werden im
Wesentlichen die bisherige Darstellung als Gemeinbedarfsfliche sowie die im Westen
bereits dargestelite gewerbliche Baufliche einer kiinftig vorgesehenen Darstellung
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache, ergénzt um gemischte Baufldchen und eine
Grunflache im Nordosten, gegenibergestellt. Die bisherige Darstellung eréffnet bereits
grundsatzlich eine bauliche Entwicklung und damit auch die Mdglichkeit einer Inan-
spruchnahme und Veradnderung von Natur und Landschaft. Gleichzeitig wird durch die
Darstellung einer Grunfliche im Nordosten ein Bereich einer nicht baulichen bzw. frei-
raumbezogenen Nutzung zugefuhrt.

Aus der Gegenuberstellung der bisherigen und der geplanten Darstellungen im Fl&-
chennutzungsplan ladsst sich auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung daher kein
konkreter Eingriff in Natur und Landschaft und folglich auch kein belastbar zu ermitteln-
der Kompensationsbedarf ableiten. Eine quantitative Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
ist auf dieser Planungsebene aufgrund der fehlenden Konkretisierung der tatsachlichen
baulichen Nutzung, der Gberbaubaren Fldchen und der konkreten Freiraumgestaltung
nicht moglich.

Fur die naturschutzfachliche Einordnung der Flachen wird daher die bestehende bzw.
bisher planungsrechtlich mégliche Nutzungssituation als Ausgangslage betrachtet. Da-
bei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet durch die friihere milita-
rische Nutzung bereits baulich und funktional Uberpragt ist. Die vorhandenen Nut-
zungs- und Vegetationsstrukturen werden unter Beriicksichtigung ihrer naturschutz-
fachlichen Bedeutung entsprechend den Kategorien geringe, mittlere und hohe Bedeu-
tung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* bewertet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind die tatsachlich vorhandenen Biotop-
und Nutzungsstrukturen zu erfassen und hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Be-
deutung zu bewerten. Auf dieser Grundlage sind die zu erwartenden Eingriffe zu ermit-
teln, Méglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen auszu-
schépfen und der gegebenenfalls verbleibende Kompensationsbedarf nach den ein-
schldgigen naturschutzrechtlichen Vorgaben zu bestimmen. Die ggfs. erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend zu konkretisie-
ren und rechtlich zu sichern.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung / Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die bisherige Darstellung des Planungsbe-
reiches als gewerbliche Baufliche sowie als Gemeinbedarfsfliche ohne weitere
Zweckbestimmung im Flachennutzungsplan bestehen. Dies wiirde grundsatzlich auch
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B 4.

eine erneute Nutzung des Kasernenareals durch den Bund fir Zwecke der Bundes-
wehr bzw. des zivilen Bevélkerungsschutzes erméglichen. Eine entsprechende bauli-
che Nutzung ware aufgrund der besonderen Zweckbestimmung des Bundes gegebe-
nenfalls in einem besonderen Verfahren nach § 37 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

Die derzeit brachliegende ehemalige Kasernenanlage wiirde voraussichtlich weiterhin
keiner geordneten Nachnutzung zugefiihrt. Die vorhandenen Gebaude und Freiflachen
wirden iberwiegend in ihrem aktuellen Zustand verbleiben, sodass die fortschreitende
Sukzession auf den ungenutzten Flachen sowie die Entwickiung der bestehenden Ge-
hélz- und Ruderalbestédnde zunachst anhalten wurden. Weiterhin besteht langfristig
das Risiko eines weiteren Substanzverlustes der ungenutzten Gebaude und einer zu-
nehmenden Funktionslosigkeit des Areals.

Die mit der Planung verfolgten Ziele der Revitalisierung der innerstadtischen Konversi-
onsflache, der Schaffung neuer gewerblicher und gemischter Bauflaichen sowie der
Sicherung einer Grinfliche wurden nicht umgesetzt. Das Nutzungskonzept fir die
Nachnutzung der Faulenbergkaserne wurde jedoch vom Stadtrat am 20.10.2022 be-
schlossen (siehe Kapitel B 5.).

Insgesamt wirde die Nullvariante zwar die bestehenden Lebensraumstrukturen zu-
nachst erhalten, gleichzeitig jedoch die Méglichkeit ungenutzt lassen, eine bereits er-
schlossene innerstadtische Konversionsflache nachhaltig zu entwickeln und den Fla-
chendruck auf bislang unbebaute Standorte im AuRenbereich zu verringern.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kénnen insbesondere durch die rdumliche und
funktionale Zuordnung der vorgesehenen Nutzungen sowie durch die Darstellung von
Grunflachen MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen beriicksichtigt werden. Die geplante 116. Anderung des Fl4dchennutzungs-
planes beriicksichtigt entsprechende umweltfachliche Belange bereits durch die diffe-
renzierte Darstellung von gewerblichen Bauflachen, gemischten Bauflichen und Griin-
flachen.

Darliber hinaus ergeben sich aus der Umweltprufung Mafinahmen und Anforderungen,
die im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren sind.
Die nachfolgend genannten MaRnahmen stellen insoweit den auf Ebene des Flachen-
nutzungsplans erkennbaren Handlungsrahmen dar und ersetzen nicht die erforderliche
Konkretisierung im Bebauungsplanverfahren.

MaBnahmen auf Ebene der Fldichennutzungsplandnderung

Boden und Flache

« Die geplante Anderung beriicksichtigt die bereits bestehende bauliche und nut-
zungsbedingte Pragung des ehemaligen Kasernenstandortes. Die Entwicklung
erfolgt damit innerhalb eines bereits vorgepréagten Siedlungsbereichs.

¢ Die bekannten AItIasfen bzw. Bodenbelastungen werden im Flachennutzungs-
plan im Rahmen seiner Hinweis- und Warnfunktion entsprechend dargestellt.

e Die Darstellung der Grinflache tragt dazu bei, einen Teilbereich von einer bau-
lichen Entwicklung freizuhalten und dort vorhandene Bodenfunktionen zu si-
chern.
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Klima / Luft

Die Darstellung der nérdlichen Griinflache sichert Freiflachen, die grundsatzlich
klimatische Ausgleichsfunktionen tbernehmen kénnen.

Wasser

Die nordliche Grunflache entlang der Kurnachaue tragt zur Freihaltung des Ge-
wasserumfeldes und zur Sicherung von Flachen mit Retentions- und Versicke-
rungsfunktionen bei.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Darstellung einer Grinflache im nérdlichen Planungsbereich sichert einen
zusammenhangenden Freiraumbereich und tréagt zum Erhalt vorhandener Ve-
getations- und Habitatstrukturen bei.

Die Grunflaiche erméglicht zudem die Entwicklung okologisch wertvoller Le—
bensraumstrukturen

Landschaft

Die Darstellung der Grunflache entlang der Kirnachaue tragt zur Sicherung ei-
ner zusammenhangenden Freiraumstruktur bei und berucksichtigt die Bedeu-
tung des Gewdsserraums fir das Orts- und Landschaftsbild.

Aufgrund der nérdlich und sudlich verlaufenden Biotopverbundachsen stelit die
Darstellung der Griinflache einen Trittstein dar, der eine Vernetzung auch zu
dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden
regionalen Grinzug bewirken soll.

Die raumliche Differenzierung der gewerblichen, gemischten und griingeprag-
ten Bereiche tragt auf Ebene des Flachennutzungsplans zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des ehemals militarisch genutzten Areals bei.

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit

Die Anordnung der gemischten Bauflache beriicksichtigt die immissionsschutz-
fachlichen Rahmenbedingungen des Standortes. Die Flache wird nicht unmit-
telbar an die im Osten angrenzenden gewerblichen Nutzungen bzw. an die
Nurnberger Strale herangefuhrt, sondern rdumlich so angeordnet, dass eine
grundsatzlich vertragliche Zuordnung von gemischten und gewerblichen Nut-
zungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung unterstiitzt wird.

Durch die differenzierte Darstellung von gewerblichen und gemischten Baufla-
chen werden unterschiedliche Nutzungsanspriche auf Ebene des Flachennut-
zungsplans raumlich gegliedert.

Die im noérdlichen Bereich dargestelite Grinflache tragt zur Sicherung von Frei-
raum- und Aufenthaltsfunktionen bei und schafft zugleich einen rdumlichen Puf-
fer zwischen den baulich genutzten Bereichen und der Kirnachaue.

MaRnahmen / Anforderungen fiir die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung

Aus den auf Ebene des Flachennutzungsplans erkennbaren Umweltbelangen ergeben
sich fur die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung insbesondere folgende Anforde-
rungen:
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Boden und Fliache

e Die im Flachennutzungsplan gekennzeichneten Altlasten- und Bodenbelas-
tungsbereiche sind bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen und hinsicht-
lich ihrer konkreten Betroffenheit und Gefahrdungssituation zu prifen.

e Soweit fir die geplanten Nutzungen erforderlich, sind im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung weitergehende Boden- und Altlastenuntersuchungen so-
wie gegebenenfalls erforderliche Sicherungs- oder SanierungsmalRnahmen
vorzusehen.

¢ Die zusatzliche Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Klima / Luft

* Begrenzung zuséatzlicher klimatischer Belastungen, insbesondere durch einen
angemessenen Anteil begrunter und unversiegelter Flachen sowie durch
Baumpflanzungen.

e Beachtung der das Plangebiet durchstrémenden Luftleitbahn bei der Situierung
von Baukérpern, um die Durchliftungswirkung aufrechtzuerhalten.

Wasser

« Die Lage des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets ist bei der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen. Die wasserrechtlichen Anforde-
rungen sind entsprechend in der konkreten Planung zu beachten.

¢ Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Méglichkeiten zur Ruckhal-
tung, Versickerung und schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser zu pri-
fen.

e Die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Kirnach sowie auf Grund-
und Oberflaichenwasser sind insbesondere unter Berlicksichtigung der beste-
henden Boden- und Altlastensituation zu beachten.

¢ Berticksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der Starkregen-
vorsorge.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Erstellung eines Grinordnungsplans zur Sicherung und Entwicklung ékologisch
wertvoller Griinstrukturen sowie zur Festlegung von Malnahmen zur Durchgri-
nung, Klimaanpassung und Férderung der biologischen Vielfalt, z.B.:

o Erhalt und mdéglichst weitgehende Integration wertvoller Gehélz- und
Grinstrukturen in die weitere Planung.

o Entwicklung eines durchgriinten Quartiers mit Bdumen, Grinflachen
und weiteren Vegetationsstrukturen.

o Begriinung von Gebauden durch extensive Dachbegriinungen sowie
Fassadenbegriinungen.

¢ Die artenschutzrechtlichen Anforderungen geman § 44 BNatSchG sind im Rah-
men der konkreten Planung zu priifen und erforderlichenfalls durch geeignete
Vermeidungs- und MinderungsmaRRnahmen zu beriicksichtigen.

e Soweit Eingriffe in bestehende Habitatstrukturen unvermeidbar sind, sind erfor-
derliche artenschutzrechtliche Mallnahmen sowie gegebenenfalls vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen festzulegen.
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B4.1.

s Rechtzeitige Herstellung geeigneter Ersatzlebensrdume fiir geschiitzte Arten
sowie gegebenenfalls Durchfihrung notwendiger Umsiedlungsmafnahmen.

e MaRnahmen zur Durchgriinung des Quartiers und zur Férderung der biologi-
schen Vielfalt sind zu prifen.

Landschaft

o Die konkrete Gestaltung der Bauflachen, Freirdume und ErschlieBungsanlagen
ist so zu entwickeln, dass eine angemessene stadtebauliche und landschaftli-
che Einbindung des Plangebiets erreicht wird.

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit

e Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen sind entsprechend der konkre-
ten Nutzungen zu priifen und erforderlichenfalls durch geeignete Festsetzun-
gen zu beriicksichtigen.

e Insbesondere fir die gemischte Baufldche sind die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeniiber Gewerbe- und Verkehrsldrm im
Rahmen der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

o Soweit erforderlich, sind auf Grundlage schalitechnischer Untersuchungen ge-
eignete MalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse festzulegen.

e Sicherung und Entwicklung qualitatsvoller Grin- und Freiflachen zur Erhéhung
der Aufenthalts- und Erholungsqualitat.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

* Die denkmalrechtlichen Belange sowie die ortsbildprdgende Bedeutung der his-
torischen Gebé&ude sind bei der weiteren Planung zu berucksichtigen und mit
den zustandigen Fachbehérden abzustimmen.

e Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstige technische Infra-
struktur sind im Rahmen der konkreten ErschlieRungs- und Bebauungsplanung
zu beriicksichtigen.

Ausgleich (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) gemaR dem Bayerischen
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

GemafR § 14 BNatSchG sind Eingriffe Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Grundsatzlich gilt ein Vermeidungs-
gebot, weshalb jede Planung dahingehend zu prifen ist, ob das Planungsziel mit einem
geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden kann. GemaR § 1a Abs. 3
BauGB sind Méglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln und in die Abwagung einzu-
stellen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen, soweit dies zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Auf Grundlage der vorlaufigen, iiberschlagigen Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2026
durch das Biro FABION kann jedoch bereits eine grobe Bewertung der Ausgangssitu-
ation vorgenommen werden. Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsty-
pen (BNT) weisen eine geringe bis hohe naturschutzfachliche Bedeutung auf (siehe
Abbildung 19).
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Abbildung 19: Bedeutung der BNT (FABION, 2026) sowie Geltungsbereich der 116. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Stadt Warzburg (schwarz) (Quelle: Stadt Wirzburg)

Dem gegeniiber stehen die geplanten Darstellungen des Planungsbereichs. Da die
Ausgestaltung der Bauflachen sowie die zukinftige Grundflachenzahl (GRZ) nicht be-
kannt sind, wird vorliegend der worst-case-Fall berechnet. Fiir die gewerbliche Baufla-
che wird ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,8 und fiir die gemischte Baufiache von 0,6
angenommen. Bei BNT mit hoher Bedeutung wird der Beeintrachtigungsfaktor geman
dem Leitfaden auf 1 gesetzt. GemaR der nachfolgenden Tabelle ergibt sich durch die
116. Anderung des Flichennutzungsplans ein (iberschiégig berechneter Ausgleichs-
bedarf i.H.v. 259.904 Wertpunkten.

Bewertung BNT Fliche |Wertpunkte | Beeintriichtigungs- | Ausgleichsbe-

(m?) | (WP) faktor darf (WP)

 gewerbliche Bauflache
ohne 52.567 0 0,8 0
 gering 2.595 3 0,8 6.228
mittel 24.165 8 0,8 154.656
hoch 325 12 1 3.900
hoch 3.725 13 1 48.425

83.377 213.209
| gemischte Baufliche $
ohne 15.254 ¥ 0 0,6 0
gering 3.513 3 0,6 6.323
mittel 6.932 8 0.6 33.274
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B 4.2,

hoch 546 13 1 7.098
26.245 46.695

Grinfiache
ohne 2.572 0 0 0
| gering 1.758 3 0 0
mittel 6.628 8 0 0
10.958 0
SUMME 120.580 259.904

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden voraussichtlich Ausgleichsma3nahmen
erforderlich. Dies betrifft sowohl den naturschutzfachlichen Ausgleich fir den zu erwar-
tenden Eingriff in Natur und Landschaft als auch gegebenenfalls erforderliche arten-
schutzrechtliche Manahmen fiir betroffene Tierarten. GemaR der tberschlégigen Be-
rechnung in Kapitel B 2.14.2 ergibt sich durch die 116. Anderung des Flachennutzungs-
plans ein Ausgleichsbedarf i.H.v. 259.904 Wertpunkten. ‘

Art, Umfang und konkrete Verortung der erforderlichen Ausgleichs- und artenschutz-
rechtlichen Manahmen kénnen auf Ebene des Flédchennutzungsplans nicht abschlie-
Rend bestimmt werden. Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs, insbe-
sondere der auszugleichenden Biotopwertpunkte, sowie die Festlegung geeigneter
MaRnahmen erfolgen im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung.

Bereiche mit hoher bzw. mittlerer Wertigkeit sind bei der weiteren Planung besonders
zu bericksichtigen. Die geplante Darstellung von gewerblichen und gemischten Bau-
flachen kann insbesondere in diesen Bereichen zu einer Inanspruchnahme wertvoller
Lebensraumstrukturen und damit zu Eingriffen in Natur und Landschaft fuhren. Dem-
gegeniber tragt die geplante Grunflaichendarstellung zur Vermeidung bzw. Minderung
maéglicher Eingriffe bei.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind die tatséchlich vorhandenen Biotop-
und Nutzungsstrukturen zu erfassen und hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Be-
deutung zu bewerten. Auf dieser Grundlage sind die zu erwartenden Eingriffe zu ermit-
teln, Méglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen auszu-
schépfen und der gegebenenfalls verbleibende Kompensationsbedarf nach den ein-
schldgigen naturschutzrechtlichen Vorgaben zu bestimmen. Die ggfs. erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend zu konkretisie-
ren und rechtlich zu sichern.

Européiischer und nationaler Artenschutz

Im Rahmen der gegenstindlichen 116. Anderung des Flichennutzungsplans wurde
eine ,Potentialabschédtzung Artenschutz im Rahmen der Fldchennutzungsplanénde-
rung®, siehe Anlage 3, durchgefuhrt. Demnach ist es méglich, dass im Planungsgebiet
verschiedene Tierarten vorkommen.

Sofern europarechtlich streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten (Arten des Anhang
IV der FFH-Richtlinie sowie sémtliche europdische Vogelarten nach Art.1 der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL)) betroffen sein kénnten, ist nach MalRgabe des Bundesnatur-
schutzgesetzes eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchzufuhren.
Diese wird im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens erarbeitet und an-
schlieRBend ein Fachgutachten erstelit. Durch die fachlich fundierte Erstellung der saP
wird sichergestellt, dass der Artenschutz in der Planung und Umsetzung von Vorhaben
beriicksichtigt wird. Um den Eintritt von Verbotstatbestédnden (Tétungs-, Schadigungs-
und Stdrungsverbot) bei der Umsetzung von Bauprojekten zu vermeiden, werden
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aufgrund dieser fundierten Untersuchungen MaRnahmen zum Schutz von Tier und
Pflanzenarten festgelegt.

Soliten im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung Verbotstatbestédnde geman
§ 44 BNatSchG festgestellt werden, die nicht durch geeignete Vermeidungs- oder vor-
gezogene Ausgleichsmaflnahmen ausgeschlossen werden kénnen, ist gegebenenfalls
ein artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren gemalR § 45 Abs. 7 BNatSchG erfor-
derlich. Dies betrifft insbesondere mégliche Beeintrachtigungen streng geschiitzter Ar-
ten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie der europadischen Vogelschutzrichtlinie.
Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme sowie gegebenenfalls erforderliche Mainah-
men sind im verbindlichen Bauleitverfahren auf Grundlage der Ergebnisse der faunis-
tischen Erhebungen und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zu prifen.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der 116. Anderung des Fldchennutzungsplans wurden unterschiedliche
Entwicklungs- und Umsetzungsmodelle fiir die Nachnutzung der ehemaligen Faulen-
bergkaserne betrachtet. Grundlage hierfur war die vom Stadtrat am 20.10.2022 be-
schlossene Priifung verschiedener Entwickiungsmodelle (Vorlage Nr. 04/6100-
4987/2022).

Ausgangspunkt der Planung war zunachst das Ziel einer ausschliefllich gewerblichen
Entwicklung des ehemaligen Kasernenareals. Vor dem Hintergrund der stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und der weiteren Entwicklung des Standorts wurde an-
schlielend auch eine Variante mit einer gewerblichen Nutzung und anteiliger Wohn-
nutzung betrachtet. Diese Uberlegung beriicksichtigt insbesondere den erheblichen
Druck auf dem Wohnungsmarkt, den bestehenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum
sowie das stadtebauliche Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege*.

Im Rahmen der Variantenpriifung wurden damit insbesondere folgende Entwicklungs-
modelle betrachtet:

Variante A: AusschlieBlich gewerbliche Nutzung

Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes als gewerblich gepragter Standort
entsprechend der urspriinglichen Zielsetzung. Diese Variante erméglicht eine Starkung
des bestehenden Gewerbestandortes und die Schaffung zusatzlicher gewerblicher
Bauflachen.

Variante B: Gewerbliche Nutzung mit anteiliger Wohnnutzung

Kombination gewerblicher Nutzungen mit einem Anteil an Wohnnutzungen. Durch die
Mischung unterschiedlicher Nutzungen kénnen zuséatzliche Wohn- und Arbeitsange-
bote innerhalb des bereits erschlossenen Siedlungsbereichs geschaffen und das Leit-
bild der ,Stadt der kurzen Wege" unterstitzt werden.

Die Prufung der Entwicklungsmodelle erfolgte vor dem Hintergrund, dass es sich bei
dem Plangebiet um eine bereits im Siedlungszusammenhang gelegene Konversions-
flache handelt. Die Nachnutzung der ehemaligen Faulenbergkaserne stellt eine we-
sentliche innerstadtische Entwicklungsreserve dar und erméglicht die Mobilisierung be-
reits baulich und infrastrukturell vorgepragter Fidchen. Eine grundsétzliche Verlage-
rung der Entwicklung auf einen anderen Standort aulerhalb des Planungsbereichs
stelit daher keine gleichwertige Alternative zur Nachnutzung der vorhandenen Konver-
sionsflache dar und wurde im Rahmen der vorliegenden 116. Anderung des Flachen-
nutzungsplans nicht weiterverfolgt.
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B7.

B 8.

Die weitere planerische Konkretisierung fuhrt zu einer differenzierten Darstellung von
gewerblichen Bauflachen, gemischten Baufldchen und einer Griinflache. Dabei wird
dem ursprunglich verfolgten gewerblichen Entwicklungsziel Rechnung getragen,
gleichzeitig aber eine anteilige gemischte Nutzung erméglicht. Die gemischte Baufla-
che beriicksichtigt insbesondere die Méglichkeit, neben gewerblichen Nutzungen auch
schutzbedirftige Nutzungen in einem hierfur geeigneten Bereich des Plangebiets an-
zuordnen. Die rdumliche Zuordnung tragt dabei den unterschiedlichen Nutzungs- und
Immissionsanforderungen innerhalb des Standortes Rechnung.

Neben den unterschiedlichen Nutzungsmodellen wurden auch die Freiraumbelange
bericksichtigt. Insbesondere die vorhandenen Griinstrukturen im nérdlichen Bereich
und ihre Bedeutung im Zusammenhang mit der Kirnachaue sprechen fur die Darstel-
lung einer eigenstandigen Grunflache. Dadurch werden Freiraumfunktionen und die
Bedeutung des Bereichs fir Natur und Landschaft bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans bericksichtigt. A

Die gewahlte Planung stellt damit eine Weiterentwicklung der zun&chst vorgesehenen
rein gewerblichen Entwicklung dar. Sie verbindet die stadtebauliche Zielsetzung zur
Nachnutzung und Entwicklung der Konversionsflache mit der Méglichkeit einer vertrag-
lichen Mischung von gewerblichen und gemischten Nutzungen sowie der Sicherung
eines freiraumbezogenen Bereichs im Norden des Planungsbereichs.

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen, der bestehenden Standort-
bedingungen sowie der Belange von Natur, Landschaft und Freiraumentwicklung ist
die gewahlte Variante gegeniber einer ausschliel3lich gewerblichen Entwicklung ge-
eignet, die unterschiedlichen Anforderungen an die zukinftige Entwicklung des Stand-
orts besser miteinander zu verbinden. Eine grundsétzlich andere Flachenkonzeption
innerhalb des Planungsbereichs, die bei gleichzeitiger Erreichung der stadtebaulichen
Ziele zu einer insgesamt gunstigeren stadtebaulichen und umweltbezogenen Gesamt-
entwicklung fithren wirde, ist nicht erkennbar.

Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die herangezogenen Unterlagen und verwendeten Methoden waren ausreichend, um
die Auswirkungen auf die Schutzguter ermittein, beschreiben und bewerten zu kénnen.

Technische Lucken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle bené-
tigten Unterlagen waren verfigbar.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Eine Uberwachung der Umweltauswirkungen der 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans ist nicht notwendig, da dieser als vorbereitender Bauleitplan grundsétzlich
nicht auf Vollzug angelegt ist.

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Wirzburg beabsichtigt mit der 116. Anderung des Fldchennutzungsplans fiir
den Stadtbezirk Grombiihl, Flachen fur eine gewerbliche und gemischte Nutzung zu
schaffen sowie eine Griinflache entlang der Aue des Gewassers Kirnach zu sichern.
Der gegensténdliche Planungsbereich umfasst eine Flache von etwa 12 ha und liegt
zwischen der Kiirnach im Norden, der Ohmstraf3e im Osten, der Nurnberger Stral3e im
Suden sowie den westlich angrenzenden Gewerbefldchen. Dabei handelt es sich um
das ehemalige Geldnde der Faulenbergkaserne, das nach Aufgabe der militarischen
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Nutzung einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zugefiuhrt werden soll. Derzeit ist im
Planungsbereich eine gewerbliche Bauflaiche sowie eine Gemeinbedarfsfliche ohne
weitere Zweckbestimmung dargestelit.

Das Plangebiet befindet sich derzeit planungsrechtlich als AuRenbereichsinsel im In-
nenbereich, da die Fladche der kommunalen Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis
dato entzogen war. Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden bereits in
Anspruch genommene, vormals militdrisch genutzte und erschlossene Flachen wieder-
nutzbar gemacht. Die Planung folgt damit dem Grundsatz der Innenentwicklung und
tragt dazu bei, den Flachenverbrauch im AuRenbereich zu reduzieren. Gleichzeitig sol-
len durch die Entwicklung gemischter Baufldchen zusatzliche Wohn- und Arbeitsmog-
lichkeiten geschaffen und die stadtebauliche Situation des bislang weitgehend unge-
nutzten Areals verbessert werden. g

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutz-
guter Flache, Boden, Klima, Luft, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Landschaft sowie kulturelles
Erbe und sonstige Sachguter untersucht.

Da der Planungsbereich bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Uberwie-
gend als Gemeinbedarfsflache bzw. teilweise als gewerbliche Bauflache dargestelit ist
und sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs befindet, fiihrt die Planung
nicht zu einer erstmaligen Inanspruchnahme bislang siedlungsferner Freiflachen. Der
mit der Planung vorbereitete Flachenverbrauch ist daher im Wesentlichen als Nachnut-
zung einer bereits baulich und siedlungsstrukturell vorgepragten Flache zu bewerten.

Der Boden innerhalb des Planungsgebiets ist durch die ehemalige militdrische Nutzung
sowie einen hohen Anteil versiegelter Fldchen bereits stark anthropogen Uberpragt.
Zudem bestehen in Teilbereichen Boden-, Bodenluft- und Grundwasserbelastungen
aus der friheren Nutzung. Diese stellen unter den derzeitigen Bedingungen tberwie-
gend keine unmittelbare Gefahrdung dar, missen jedoch bei zuklinftigen Eingriffen in
den Untergrund bericksichtigt werden. Die Nachnutzung der innerstéadtischen Konver-
sionsflache tragt insgesamt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei
und vermeidet zusétzliche Flacheninanspruchnahmen im Auflenbereich. Aufgrund der
gebotenen Hinweis- und Warnfunktion des Flachennutzungsplans sind vier Kontami-
nationsflachen (KF18, 24, 65 und 71) in der Planzeichnung als Flache, deren Béden
erheblich belastet sind, dargestellt. Diese vorhandenen Altlasten und Auffullungen sind
bei der weiteren Planung besonders zu beriicksichtigen und zu behandeln.

Hinsichtlich des Schutzguts Klima befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit
moderater Uberwdrmung und Uberwarmungspotenzial, besitzt jedoch aufgrund seiner
Lage innerhalb einer Luftleitbahn eine Bedeutung fir den innerstadtischen Luftaus-
tausch. Die Sicherung der Grinflache entlang der Kurnachaue stellt gegentiber der
bisherigen Darsteliung im Flachennutzungsplan eine Verbesserung dar. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sollen durch eine entsprechende Situierung der ge-
planten Gebdude sowie Malinahmen zur Klimaanpassung negative Auswirkungen re-
duziert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen der Glbergeordneten kiimatischen Funk-
tionen sind nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft kénnen sich durch die geplante Entwicklung eines
gemischt genutzten und gewerblich gepragten Quartiers zusatzliche verkehrs- und nut-
zungsbedingte Luftschadstoffemissionen ergeben. Aufgrund der derzeit unauffalligen
lufthygienischen Ausgangssituation und der auf Ebene des Flachennutzungsplans
noch nicht konkretisierten Nutzungs- und Verkehrsdaten ist eine abschlieBende guan-
titative Bewertung der Immissionsentwicklung nicht méglich.
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Fur das Schutzgut Wasser sind insbesondere die Lage des nérdlich situierten vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Kurnach sowie die vorhandenen Grund-
wasserbelastungen relevant. Durch die Darstellung einer Grinflache im nérdlichen Be-
reich werden die Belange des Hochwasserschutzes und der Retentionsfunktion bereits
auf Ebene des Flachennutzungsplans bericksichtigt. Im weiteren Verfahren wird ein
Konzept zur nachhaltigen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers entwickelt.

Das ehemalige Kasernengeldnde weist aufgrund der langjahrigen Nutzungsaufgabe
und der daraus entstandenen Ruderal- und Gehdlzstrukturen eine vergleichsweise
hohe Bedeutung fur Tiere sowie eine mittlere Bedeutung fur Pflanzen auf. Insbeson-
dere bestehen Habitatpotenziale fur Fledermduse, Végel und Reptilien. Durch die ge-
plante Bebauung kénnen Lebensrdume sowie vorhandene Vegetationsstrukturen ver-
loren gehen oder beeintrachtigt werden. Gleichzeitig wird der nérdliche Planungsbe-
reich als Grunfldche gesichert und soll langfristig als 6kologisch wertvoller Freiraum
entwickelt werden. Die Betroffenheit naturschutz- und artenschutzrechtlicher Belange
sowie erforderlicher Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Das Landschafts- und Ortsbild ist durch die historische Kasernenbebauung, versiegelte
Flachen sowie die zwischenzeitlich entstandenen Griin- und Sukzessionsbereiche ge-
pragt. Die geplante Entwicklung ermdglicht eine stéddtebauliche Neuordnung und Auf-
wertung des Areals. Durch die geplante Sicherung der Kurnachaue aufgrund der Dar-
stellung einer Grunflache sind in Bezug auf die Flachenplanung Verbesserungen flr
das Landschaftsbild zu erwarten.

Fur das Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit, besitzt das
derzeit weitgehend ungenutzte Kasernengeldnde aufgrund der fehienden 6ffentlichen
Zuganglichkeit und der eingeschrankten Aufenthaitsfunktion aktuell eine geringe Be-
deutung. Durch die geplante Quartiersentwicklung entstehen neue Nutzungs- und Auf-
enthaltsméglichkeiten sowie éffentliche Freirdume. Gleichzeitig sind aufgrund der an-
grenzenden Verkehrswege und der geplanten gewerblichen Nutzungen die Belange
des Immissionsschutzes, insbesondere der Schallimmissionen, in der anschlieRenden
verbindlichen Bauleitplanung detailliert zu priifen und entsprechende MaRnahmen vor-
zusehen.

In Bezug auf das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter ergeben sich
durch die gegensténdliche Anderung des Flachennutzungsplans keine negativen Aus-
wirkungen. Nachrichtlich in denm Flachennutzungsplan zu Gbernehmende Denkmalen-
sembles liegen nicht vor. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden die vor-
handenen Einzeldenkmaler nachrichtlich ibernommen. Diese bleiben nach aktuellem
Planungsstand erhalten und werden in die Quartiersentwicklung eingebunden. Weitere
technische Infrastrukturen und Leitungen sind bei der weiteren Planung zu beriicksich-
tigen.

Zusammenfassend fuhrt die 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Wirzburg zu einer stéadtebaulichen Neuordnung eines bereits vorgepragten innerstad-
tischen Standorts. Mit der Entwicklung eines gewerblichen und gemischten Quartiers
und der Sicherung einer Grunfliche bestehen erhebliche Potenziale firr eine nachhal-
tige Standortentwicklung. Gleichzeitig sind insbesondere die Belange des Artenschut-
zes, des Bodenschutzes, des Hochwasserschutzes sowie des Immissionsschutzes im
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren weiter zu konkretisieren.
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Cc1.
C1.1.

BETEILIGUNG UND ABWAGUNG

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
Friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
von 18. Mai 2026 bis einschlieBlich 12. Juni 2026. Parallel wurde die friihzeitige Betei-
ligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, mit Schreiben vom 13. Mai 2026 durch-
gefihrt. Der frithzeitigen Beteiligung lag der Planentwurf vom 07. Mai 2026 mit Begrun-
dung, Umweltbericht und einer gutachterlichen Stellungnahme (Zusammenfassung der
mit Bezug auf Bodenschutzrecht durchgefiihrten Erkundungen und zum aktuellen

Kenntnisstand — Altlastenerkundung) zu Grunde.

Von Seiten der Offentlichkeit sind folgende Anregungen eingegangen:

delsrelevante Berlihrungen
sind aktuell nicht erkennbar,
um weitere Beteiligung wird
gebeten.

Der Umfang des Wohnens
und die zu erwartenden Ein-
wohnerzahlen wird Einfluss
auf die erforderliche Versor-
gung und auf den bestehen-
den Einzelhandel haben.

Schreiben | Anregungen | vorgebrachte Anregungen Behandlung der
vom ja  nein Anregungen
umweltrelev.
u)
Privat / Verbénde
Bayerischer Bauern- [08.06.2026 X Keine Einwande
verband
Handelsverband 11.06.2026 X Die Planungen werden be- | Der Flachennutzungsplan
Bayern e.v. grift. Konkrete einzelhan- | stellt einen vorbereitenden

Bauleitplan dar. Der Umfang
des Wohnens innerhalb der
Gemischten Bauflache wird
im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung konkre-
tisiert werden, aber im Plan-
gebiet insgesamt eine unter-
geordnete Rolle spielen.

Folgende Nachbargemeinde gab eine Stellungnahme ab:

Schreiben | Anregungen | vorgebrachte Anregungen Behandlung der
vom - | ja nein Anregungen
umweltrelev.
: (u)
Nachbargemeinde
Gerbrunn 17.06.2026 X Keine Einwande
Folgende Behoérden gaben eine Stellungnahme ab:
Schreiben | Anregungen | vorgebrachte Anregungen Behandlung der
vom ja  nein Anregungen
umweltrelev. '
u

Behorden / ToB

DBAG- 19.05.2026 | X Durch das Vorhaben dirfen | Der Flachennutzungsplan

DB Immobilien Bau- die Sicherheit und Leichtig- | stellt einen vorbereitenden

recht | keit des Eisenbahnverkehrs | Bauleitplan dar. Mit Beein-
nicht gestort werden. trachtigungen des Eisen-
Hinweise auf Bauen in der | bahnverkehrs ist aufgrund
Néhe von Bahnaniagen der Lage des Plangebietes

nicht zu rechnen.
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Keine Anspriiche gegen DB
aus gewdhnlichem Bahnbe-
trieb, Erschiitterungen, Larm,
Funkenflug, elektromagneti-
sche Beeinflussungen

Immobilienrelevante Be-
lange: Bahngeldnde darf
nicht in Anspruch genommen
werden.

Kreuzungen von Bahnstre-
cken durch Kanéle, Wasser-
leitungen usw. sind kosten-
pflichtig zu beantragen

Infrastrukturelle Belange
Sicherheit des Betriebs ins-
besondere Sicht auf Signal-
anlagen muss gewahrleistet
werden

Uneingeschrankter Zugang
zu den Bahnanlagen und
Leitungen muss jederzeit ge-
wahrleistet werden
Funktionsfahigkeit der Ent-
wasserung des Bahnkdrpers
muss jederzeit gewahrleistet
werden

Keine Entwasserung Uber
Bahngelande

Auf betriebsnotwendige Ka-
bel, Leitungen & Verrohrun-
gen wird hingewiesen, und
vor Malknahmenbeginn ist

eine gesonderte Priifung ein- |.

schlieltlich einer Spartenaus-
kunft erforderlich.

Um weitere Beteiligung am
Verfahren wird gebeten.

Auswirkungen durch den aus
dem Bahnbetrieb hervorge-
hendem Schall werden im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung weiter be-
trachtet.

Der Abstand zwischen Bahn-
linie und Geltungsbereich
betragt ca. 50 m. Aufgrund
der Darstellung einer ge-
bietstypischen gewerblichen
Bauflache ist mit keinen Be-
eintrachtigungen zu rechnen.
Der Abstand zwischen der
Bahnlinie und der gemisch-
ten Baufldche betragt ca.
120m.

Auswirkungen durch Er-
schitterungen, Funkenfiug
und elektromagnetische Be-
einflussungen sind nicht zu
erwarten.

Da das Bahngeléande nicht
direkt an das Plangebiet an-
grenzt, sondern durch die
Niirberger Strale und wei-
tere bestehende bauliche
Flachen getrennt ist, ist mit
keinerlei Einschrénkungen
des Bahnverkehrs zu rech-
nen.

Die konkrete Ausgestaltung
von BaumaRnahmen und de-
ren Auswirkungen (Funkti-
onsfahigkeit, Entwasserung,
Kabel, Leitungen usw.) sind
nicht Gegenstand des vorbe-
reitenden Bauleitplanverfah-
rens.

Eine weitere Beteifigung am
Verfahren wird erfolgen.

amt flir Denkmal-
pflege

Deutsche Telekom  [31.05.2026 Keine Einwande Der Flachennutzungsplan
Technik GmbH Auf bereits bestehende Tele- | stellt einen vorbereitenden
kommunikationsleitungen im | Bauleitplan dar. Mogliche
Plangebiet und am Rande | Auswirkungen auf Infrastruk-
des Geltungsbereichs wird | turen im Untergrund sind im
hingewiesen und um Rick- | Rahmen der Umsetzungs-
sichtnahme gebeten. planung vom Baulasttrager
mit dem Leitungstrager ab-
zustimmen.
Bayerisches Landes- 003.06.2026 | X (u) Bau- und Kunstdenkmal- | Sowohl die Begriindung

pflegerische Belange:
Keine Einwande; es wird da-
rauf hingewiesen die im
Plangebiet vorhandenen

(Kap. A 5.2) als auch der
Umweltbericht (Kap. B 2.9)
verweisen auf die vorhande-
nen Baudenkmaéler. Mangels
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Baudenkmaler nachrichtlich
aufzunehmen und den Lis-
tentext zu (ibernehmen.

Ein Verweis auf den Bayern
Viewer Denkmal wird be-
grift.

Bodendenkmalpflegeri-
sche Belange:

Hinweis auf gesetzliche Mel-
depflicht gem. Art. 8 Abs 1-2
BayDSchG bei Auffinden von
Bodendenkmalern

eines Denkmalensembles
oder flachenhafter Boden-
denkméler erfolgt eine nach-
richtliche Ubernahme der
Baudenkmaler erst im Rah-
men der verbindlichen Bau-
leitplanung.

Der Flachennutzungsplan
stelit einen vorbereitenden
Bauleitplan dar. Die Melde-
pflicht bei Auffinden von Bo-
dendenkmalern besteht Kraft
Gesetz (Bayerisches Denk-
malschutzgesetz). Im Bebau-
ungsplan wird ein Hinweis
hierzu aufgenommen wer-
den.

nungsverband

grund des Vorliegens von
Baudenkmalern im Plange-
biet Hinweis auf die landes-
und regionalplanerischen
Vorgaben in Bezug auf den
Denkmalschutz. Den Stel-
lungnahmen der Denkmal-
schutzbehdrde komme des-
halb besondere Bedeutung
2u,

Handwerkskammer  009.06.2026 X Keine Einwande. Die Pla- Der Hinweis wird zur Kennt-
fir Unterfranken nungen werden begriift. Es | nis genommen.
wird gebeten, bei der weite-
ren Entwicklung auf die For-
derung regionaler, zur Nah-
versorgung dienender Hand-
werkbetriebe hinzuwirken.
Regierung von Un-  109.06.2026 | X (u) Keine Einwande, jedoch auf- | Die landes- und regionalpla-
terfranken grund des Vorliegens von nerischen Vorgaben wurden
Baudenkmaélern im Plange- | in der Begriindung (Kap. A
biet Hinweis auf die landes- | 3.1) in Bezug auf den Denk- |
und regionalplanerischen malschutz erganzt.
Vorgaben in Bezug auf den | Mangels eines Denkmalen-
Denkmalschutz. sembles oder flachenhafter
Den Stellungnahmen der Bodendenkmaler erfolgt eine
Denkmalschutzbehérde nachrichtliche Ubernahme
komme deshalb besondere | der Baudenkmaler erst im
Bedeutung zu. Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.
Hinweise: Der iberdrtliche Leitungstra-
Aufgrund Eintragungen im | ger sowie das Bundesamt fiir
Raumordnungskataster wird | Infrastruktur, Umweltschutz
auf folgende mogliche Be- | und Dienstleistungen der
lange hingewiesen: Bundeswehr werden auf-
- grenzt an Gasleitung Netz | grund des Hinweises im
Wiirzburg Rahmen der Beteiligung der
- im 50 km Interessensbe- | Behérden gem. § 4 Abs.2
reich der Radaranlage BauGB sowie im Zuge des
Lauda-Kdnigshofen verbindlichen Bauleitplanver-
fahrens beteiligt.
Regionaler Pla- 09.06.2026 | X {u) Keine Einwande, jedoch auf- | Die landes- und regionaipla-

nerischen Vorgaben wurden
in der Begriindung (Kap. A
3.1) in Bezug auf den Denk-
malschutz erganzt.

Mangels eines Denkmalen-
sembles oder flachenhafter
Bodendenkmaler erfolgt eine
nachrichtiiche Ubernahme
der Baudenkmaler erst im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.
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Die Autobahn des  {11.06.2026 X Keine Einwande Der Hinweis wird zur Kennt-
Bundes, Niederlas- Auf die Emissionen der nis genommen. Aufgrund ei-
sung Nordbayern nachstgelegenen Bundes- | ner Entfernung von mindes-
autobahn (BAB) wird hinge- | tens 5,4 km zum néchst ge-
wiesen. legenen Verlauf der BAB 7
und den dazwischen liegen-
den Siedlungsbereichen sind
keine relevanten Auswirkun-
gen durch Emissionen der
BAB zu erwarten.
Industrie- und Han- {12.06.2026 X Keine Einwénde
delskammer Wiirz-
burg ~ Schweinfurt
Vodafone GmbH 18.06.2026 X Keine Einwénde Der Flachennutzungsplan
Auf Telekommunikationslei- | stellt einen vorbereitenden
tungen im Plangebiet wird Bauleitplan dar. Mogliche
hingewiesen. Auswirkungen auf Infrastruk-
turen im Untergrund sind im
Rahmen der Umsetzungs-
planung vom Baulasttrager
mit dem Leitungstrager ab-
zustimmen.
Wasserwirtschafts-  29.06.2026 | X (u) Empfehlung das vorlaufig Das vorlaufig gesicherte
amt Aschaffenburg gesicherte Uberschwem- Uberschwemmungsgebiet
mungsgebiet der Kirnach in | der Kiirnach ist in der Plan-
die Planzeichnung aufzuneh- | zeichnung als zeichnerischer
men. . Hinweis dargestellt.
Die geplante okologische
Aufwertung der Kiirnach wird
begrifit.
Vorsorgender Bodenschutz.
Schutzgut Boden soll im Der Umweltbericht geht in
Rahmen der FNP-Anderung | Kapitel B 2.1 auf das Schutz-
betrachtet werden. Dem wird | gut Flache und in Kapitel B
vorliegend nachgekommen, | 2.2 auf das Schutzgut Boden
so dass keine Bedenken vor- | ein. Der Umweltbericht
liegen. wurde mittlerweile entspre-
chend fortgeschrieben.
Nachsorgender Bodenschutz
Auf die Gefahr der Schad-
stoffgruppe PFAS wird hin- | Bislang wurde diese Schad-
gewiesen; eine diesbeziigli- | stoffart auf der Kaserne nicht
che Erkundung sollte nach- | untersucht, da die histori-
geholt werden. schen Erkundungen und
Vornutzungen keine Verwen-
dungen von Loschschdumen
oder dhnlichen Substanzen
vermuten lieRen. Das wei-
tere Vorgehen wird mit dem
Wasserwirtschaftsamt und
dem Umweltamt abgestimmt
und im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung bear-
beitet.
Landratsamt Wirz-  (30.06.2026 | X (u) Keine Einwande Der vorgebrachte Hinweis
burg - Gesundheits- Auf die Bodenkontamination | wird im Rahmen des ver-
amt Stadt und Land- und die damit im Falle der bindlichen Bauleitplanverfah-
kreis Wiirzburg Aufstellung eines Bebau- rens entsprechend behan-
' ungsplans einhergehenden | delt.
Probleme wird hingewiesen.
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Folgende stadtische Dienststellen gaben eine Stellungnahme ab:

Schreiben | Anregungen | vorgebrachte Anregungen Behandlung der
vom ja  nein Anregungen
umweltrelev.
(u)
Stédt. Dienststellen
FA Stadtentwick- 07.06.2026 X Keine Einwande
lung / Stadtumbau '
FA Wasser- und Bo- 11.06.2026 | X (u) Heizoltanks aufgrund von Der  Flachennutzungsplan
denschutzrecht Extremhochwassergefahr stellt einen vorbereitenden
der Kiirnach unzulassig. Bauleitplan dar: Die vorge-
Grundwasserabstand ist sehr | brachten Hinweise werden im
gering, deshalb kann eine | verbindlichen Bauleitplanver-
Bauwasserhaltung  sowie | fahren behandelt.
MaRnahmen gegen driicken-
des Grundwasser erforder-
lich sein.
Stabstelle Gewasser- (12.06.2026 X Keine Einwande Der Flachennutzungsplan
entwicklung In der weiteren Ausarbeitung | stellt einen vorbereitenden
mussen die Renaturierung | Bauleitplan dar, der vorge-
der Kiirach, die Gestaltung | brachte Hinweis betrifft das
der Griinflachen und die Re- | verbindliche Bauleitplanver-
genwasserbewirtschaftung | fahren.
aufeinander abgestimmt wer-
den.
FA Naturschutz &  {12.06.2026 X Keine Einwénde
Landschaftspflege
FB Tiefbau und Ver- (16.06.2026 |X Die geplante Griinflache tan- | Im Flachennutzungsplan
kehrswesen giert die Stralenplanung, es | werden lediglich iiberdrtliche
wird um Anpassung wird ge- | sowie wichtige innerértliche
beten. Stralen dargestellt. Die Er-
schliefung des geplanten
Faulenbergquartiers wird im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzt.
Amt fiir Zivil- & 09.07.2026 X Keine Einwénde -
Brandschutz

Wirzburg, 24.09.2026

Stadt Wiirzburg
/(/ /1//Z : -

Martin Heilig

Oberblirgerméister
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