
Stadtbezirk Grombühl 

116. Änderung des Flächennutzungsplans 

für das Gebiet zwischen dem Gewässer "Kürnach" im Norden, der 
Ohmstraße im Osten, der Nürnberger Straße im Süden und den öst­
lich der Matthias-Thoma-Straße gelegenen Gewerbeflächen im 
Westen (Gemarkung Würzburg). 

Begründung gemäß § 2a BauGB 
(Stand 31.08.2026) 

Umweltbericht: 

JESTAEDT 
+PARTNER 

Büro für Raum- und Umweltplanung 
55130 Mainz • Göttelmannstr. 138 

1 / 67 öffentlich 



116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Inhalt 
A PLAN BERICHT 5 

5 

5 

A 1. Planungsanlass 

A 2. Verfahren 

A 2.1. 

A 2.2. 

A2.3. 

A3. 

A 3.1. 

A 3.2. 

A 3.3. 

A 3.3.1. 

A3.3.2 . 

A 3.3.3. 

A 3.3.4. 

A4. 

A 4.1. 

A4.2. 

A4.3. 

A4.4. 

AS. 

A 5.1. 

A 5.2. 

AS. 

A 6.1. 

A6.2. 

A6.3. 

A 7. 

A 7.1. 

A 7.2. 

AB. 

A 9. 

B 

B 1. 

Rechtliche Grundlage ........................................................................................................ ....... 5 

Verfahrensablauf ....................................................................................................................... 6 

Umweltverträglichkeitsprüfung und Umweltbericht .............................................................. 6 

Einordnung in die Gesamtplanung 6 

Landesentwicklungsprogramm/ Regionalplan ...................................................................... 6 

Flächennutzungsplan ................................................................................................................ 9 

Übergeordnete gesamtstädtische Planungen .......... .............................................................. 9 

Prognose über Gewerbeflächenbedarfe und Flächenpotenziale (2022) ............ .. ....... .. ............ . 9 

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept für den Bereich der potenziellen militärischen 
Konversionsflächen ... ............ .... ..... .............. ... ...... ... ... ..... ...... ... ... .. ... .. .. .. ....... ...... ............ ... ...... 11 

Integriertes Städtebauliche Entwicklungskonzept Gesamtstadt ........ ....... .. ... .. ... ....... .. .... ......... 12 

Handlungskonzept Wohnen ... .......... ..... .. .... ............ ... ..... ...... ... ... .. ...... .. .... ....... ..... .. ... : ..... ... ...... 12 

Planungsgebiet -Analyse des Bestands 13 

Lage, Größe und räumliche Abgrenzung ........ ...................................................................... 13 

Topografie ................................................................................................................................ 13 

Städtebauliche Einbindung .................................................................................................... 13 

Eigentumsverhältnisse ........................................................................................................... 15 

Ziele und Zwecke der Planung 15 

Städtebauliche und grünordnerische Ziele .......................................................................... 15 

Planungskonzept ..................................................................................................................... 16 

Planungsbezogene Gutachten 17 

Schallimmissionsschutz ......................................................................................................... 17 

Bodenschutz/ Altlasten und Grundwasser .......................................................................... 17 

Artenschutz .............................................................................................................................. 17 

Begründung der Darstellungen 17 

Textliche und zeichnerische Darstellungen ......................................................................... 17 

Zeichnerischer Hinweis -vorläufig gesichertes Überschwemmungsgebiet .................... 18 

Flächenbilanz 19 

Auswirkungen der Planung 

UMWEL TBERICHT 

Einleitung 

19 

22 

22 

B 1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Änderung des 
Flächennutzungsplans ............................................................................................................ 22 

B 1.2. Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele des 
Umweltschutzes .........................................................................................................•............ 23 

B 1.2.1. Berücksichtigung der Fachziele des Natur- und Umweltschutzes im Flächennutzungsplan .... 23 

B 1.2.2. Darstellung der Umweltschutzziele in übergeordneten Planungen und Fachplänen ........... ... .. 25 

2167 öffentlich 



116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

82. 

B 2.1. 

B 2.2. 

82.3. 

B 2.4. 

B 2.5. 

B 2.6. 

B 2.7. 

B 2.8. 

B 2.9. 

B 2.10. 

B 2.11. 

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose bei 
Durchführung der Planung 30 

Fläche .................................... " ....................................................................................................... 30 

Boden ............................................................................................................................................. 31 

KI ima ........................................................................................................................................... 33 

Luft .............................................................................................................................................. 35 

Wasser ........... ; ...............................•.......................•.......................................•........................•. 36 

Tiere, Pflanzen und biologische Vlelfalt ................ .' ............................................................... 38 

Landschaft (Landschaftsbild) .................................................................... - .......................... 43 

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit ............................................................ 44 

Kulturelles Erbe und so~stige Sachgüter ............................................................................. 45 

Wechselwirkungen ................................................................. __ , ............... - ........................ 46 

Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange ........................................................................ 48 

B 2.11.1. Nutzung erneuerbarer Energien/ Sparsame und effiziente Nutzung von Energie .................. ..48 

B 2.11.2. Vermeidung von Emissionen/ Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässer ..•.............. 48 . 

B 2.12. 

82.13. 

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete .............. 49 

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfälligkeit der geplanten 
Vorhaben gegenüber den Folgen des Klimawandels .......................................................... 49 

B 2.14. Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz ••• - .............. ".-........................................... -.50 

B 2.14.1. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden ..•........ : ................................................................... 50 

B 2.14.2. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung ............................................................................... nm•51 

B 3. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung/ Nullvariante 51 

B 4. Maßnahmen zur Venneidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger 
Umweltauswirkungen 52 

B 4.1. Ausgleich (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) gemäß dem Bayerischen Leitfaden 
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ........................................................................ 55 

B 4.2. Europäischer und nationaler Artenschutz ............................................................................ 57 

B 5. Alternative Planungsmöglichkeiten 58 

86. 

B 7. 

88. 

89. 

C 

Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Quellenverzeichnis 

BETEILIGUNG UND ABWÄGUNG 

59 

59 

59 

62 

63 

C 1. Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden 63 

c ·1.1. Frühzeitige Beteiligung gern. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ......................................... 63 

3 /67 öffentlich 



116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Erklärung des Verfassers (Umweltbericht) 

Hiermit übertrage ich der Stadt Würzburg die Nutzungsrechte des gegenständlichen Umweltbe­
richts für die 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg uneingeschränkt für 
die öffentliche Verwendung, auch für 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 durchgeführten Erkundungen und 
zum aktuellen Kenntnisstand, PeTerra Gesellschaft für Altlastenmanagement, Umwelt- und 
Geotechnik mbH, vom 15.04.2026 

3) Potentialabschätzung zum Artenschutz, Stadt Würzburg, 08.06.2026 
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A PLAN BERICHT 

A 1. Planungsanlass 

A 2. 

A 2.1. 

Die Stadt Würzburg beabsichtigt nach dem im November 2025 erfolgten Erwerb der 
ehemaligen Faulenbergkaserne die Entwicklung eines gemischt genutzten und ge­
werblich geprägten Quartiers mit guter Grünausstattung und Vernetzung mit angren­
zenden Naturräumen . 

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

Die Faulenbergkaserne befindet sich im östlichen Teilbereich des Stadtbezirks Grom­
bühl zwischen der Bundesstraße 88 im Norden und der Nürnberger Straße im Süden. 
Für das in ein gewerbliches Quartier eingebettete Areal wurde 2011 der erste städte­
bauliche Rahmenplan erarbeitet, der zwischenzeitlich weiterentwickelt wurde. Die ur­
sprünglich rein für eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flächen wurden im Quar­
tiersinnern um gemischt genutzte Bereiche ergänzt. 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan stellt für den Planungsbereich eine Gemein­
bedarfsfläche ohne eine weitere Zweckbestimmung sowie zum Teil eine gewerbliche 
Baufläche dar. 

Durch die geplante städtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom­
mene, vormals militärisch genutzte Flächen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt 
dem Prinzip der Innen- vor Außenentwicklung und führt eine bislang planungsrechtlich 
als Außenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Fläche, die der kommunalen 
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu. 
Auf Basis des erarbeiteten Masterplans und dem vom Stadtrat 20Z2 beschlossenen 
Nutzungskonzept soll mit der gegenständlichen 116. Änderung des Flächennutzungs­
plans eine gewerbliche und gemischt genutzte Flächenentwicklung vorbereitet werden. 

Der Geltungsbereich der 116. Änderung des Flächennutzungsplans umfasst eine Flä­
che von ca. 12,06 ha. Für die geplante Neuordnung ist die Aufstellung der 116. Ände­
rung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg - Stadtbezirk Grombühl erforder­
lich. 

Verfahren 

Rechtliche Grundlage 

Den Darstellungen des Flächennutzungsplans liegen zu Grunde: 

• Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No­
vember 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes 
vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 1 Nr. 226) geändert worden ist. 

• Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21 . November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 1 S. 176) geändert worden ist. 

• Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 
S. 58), die zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 1 
S. 189) geändert worden ist. 
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A2.2. 

A 2.3. 

A3. 

A 3.1. 

Verfahrensablauf 

Die Aufstellung der 116. Änderung des Flächennutzungsplans - Stadtbezirk Grombühl 
wurde am 11 .12.2025 vom Stadtrat der Stadt Würzburg beschlossen und am 
19.12.2025 in der Main-PosWolksblatt Ausgabe Nr. 292 ortsüblich bekannt gemacht. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB wird am 
15.05.2026 in der Main-PosWolksblatt Ausgabe Nr. 11 O ortsüblich bekannt gemacht 
und erfolgte im Zeitraum vom 18.05.2026 bis einschließlich 12.06.2026. Gleichzeitig 
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 
BauGB mit Schreiben vom 13.05.2026 beteiligt. 

Umweltverträglichkeitsprüfung und Umweltbericht 

Gemäß § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird für die Bauleitplanung eine Umweltprüfung 
durchgeführt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bil­
det einen gesonderten Teil der Begründung (Teil B) und wird entsprechend dem Stand 
der Umweltprüfung erstellt und fortgeschrieben. 

Einordnung in die Gesamtplanung 

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan 

Das LEP Bayern vom 22.08.2013, zuletzt geändert durch die am 01 .06.2023 in Kraft 
getretene Verordnung, legt die Stadt Würzburg als Regionalzentrum (>100.000 Ein­
wohner) in einem Verdichtungsraum fest. 

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen 

Allgemeiner Jandlicher Raum 

~ L;1ndllcher RJllm mit Vermchtungsonsätzen 

LJ Verdlcntungsraum 

Raum mit besonderem Hondlungsbod,uf 

rn Kreisregionen 

l!lllffilill11 Elnzelgemelnden 

b) Zeichnerisch erläuternde Darstellung verbaler Ziele 

• . Metro;,ole 

Regicnatzentrum 

Q Oberzenrrum 

e Mlttelzentrun, 

LJ Region 

Abbildung 1: Auszug aus dem LEP Bayern - Strukturkarte (Quelle: Bayerisches Staatsministerium für 
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie) 

Für die aufgestellte Planung sind folgende Ziele und Grundsätze aus dem Landesent­
wicklungsprogramm Bayern 2023 maßgeblich : 

- .,Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten 
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen 
Wandels und seiner Folgen, den Mobititätsanforderungen, der Schonung der natür­
lichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden Landschaftsräume 
ausgerichtet werden." (Grundsatz 3.1 .1) 

- ,,Die Ausweisung größerer Siedlungsflächen soll überwiegend an Standorten erfol­
gen, an denen ein räumlich gebündeltes Angebot an öffentlichen und privaten 
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Dienstleistungs-, Versorgungs- und lnfrastruktureinrichtungen in fußläufiger 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 für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die 
leistungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Hand­
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden." 
(Grundsatz 5.1) 

- .Insbesondere in verdichteten Räumen sollen Frei- und Grünflächen erhalten und 
zu zusammenhängenden Grünstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent­
wickelt werden." (Grundsatz 7.1.4) 

- ,,ökologisch bedeutsame Naturräume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe­
sondere sollen 

o Gewässer erhalten und renaturiert, 
0 [ ... ) 

werden." (Grundsatz 7.1.5) 
,,Gewässer[ .. . ) sollen als raumbedeutsame Strukturen geschützt und nachhaltig be­
wirtschaftet werden." (Grundsatz 7.2.1) 

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

Der verbindliche Regionalplan Region Würzburg (2), in Kraft getreten am 01 .12.1985, 
legt für den Geltungsbereich der 116. Änderung des Flächennutzungsplans Siedlungs­
fläche dar (Wohnbaufläche, gemischte Baufläche, Sonderbaufläche, siehe Abbildung 
2). Die im Regionalplan dargestellten Siedlungsflächen basieren auf dem Bestand so­
wie auf durch genehmigte Bebauungs- oder Flächennutzungspläne ausgewiesene Flä­
chen. Der Bereich der 116. Änderung des Flächennutzungsplans liegt innerhalb der 
Siedlungsfläche und entspricht somit regionalplanerischen Vorgaben. 

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Region Würzburg (2) 1985 (Plangebiet gelb umrandet, 
Quelle: Regionaler Planungsverband Würzburg) 
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Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundsätzen aus dem Regionalplan der 
Region Würzburg (Planungsregion 2) (Stand: Ausfertigung 21 .05.2026) auf: 

- ,,Eine Zunahme der industriell-gewerblichen Arbeitsplätze, aber auch der Arbeits­
plätze im Dienstleistungsbereich, ist anzustreben. [ ... ]"(Grundsatz A II 1.1.2) 

- ,,Im Verdichtungsraum kommt der Erhaltung und Vermehrung von Freiflächen be­
sondere Bedeutung zu. Dies gilt besonders im Stadt- und Umlandbereich." (Grund­
satz A II 1.4) 

- ,,Im innerörtlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden des Verdich­
tungsraumes Würzburg [ ... ], soll auf die Erhaltung vorhandener Grün- und Freiflä­
chen einschließlich wertvoller Baumbestände sowie die Entwicklung neuer Grünflä­
chen im Zuge der Bauleitplanung verstärkt hingewirkt werden. [ .. . ]"(Grundsatz B 1 
3.1.4) 

- ,,In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung 
der Wohn- und Arbeitsstätten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswe­
gen, den Haltepunkten der öffentlichen Verkehrseinrichtungen, den übrigen Versor­
gungseinrichtungen und den Erholungsflächen gewährleistet." (Grundsatz: B II 1.1) 

- ,,Innerhalb der Region soll sich die Siedlungstätigkeit bevorzugt auf den Verdich­
tungsraum Würzburg ausrichten. [ ... ]"(Ziel: B II 1.2) 

- ,,[ ... ] Überschwemmungsgebiete sollen in ihrer Funktion erhalten und von Bebauung 
oder industriell-, gewerblicher Nutzung freigehalten werden." (Ziel B II 1.3) 

- ,, Im Bereich um das Regionalzentrum Würzburg sowie in den Zentralen Orten sollen 
die Ausschöpfung von Flächenreserven und eine angemessene Verdichtung in den 
bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Bau­
gebiete. 
Die Innenentwicklung einschließlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals 
militärisch genutzten Flächen im Siedlungsbereich soll verstärkt werden" (Ziel B II 
2.3) 

- [ ... ],,Vor Inanspruchnahme neuer Flächen am Rande bestehender Siedlungseinhei­
ten sollen verstärkt Maßnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder 
genutzten Gebieten im Innenbereich durchgeführt werden." (Ziel 3.2) 

- ,,In den zentralen Orten höherer Stufe einschließlich Grundzentren der Region ist 
eine höhere Siedlungsdichte anzustreben." (Grundsatz: B II 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
lungsflächen ausgewiesen und unter Berücksichtigung der funktionalen Zuordnung 
gegenüber Wohn- und Freizeitgebieten abzugrenzen, der Anbindung an den ÖPNV 
ist ein besonderes Gewicht beizumessen. Des Weiteren haben Grün- und Freiflä­
chen zur Auflockerung der Bebauung beizutragen, die räumliche Qualität der Be­
bauung zu steigern, Umweltbeeinträchtigungen zu mindern und landschaftliche Be­
sonderheiten zu berücksichtigen." (Grundsatz B 114.2) 

- ,,[ .. . ] Dabei sind Baudenkmäler, die das Orts- oder Landschaftsbild besonders prä­
gen, durch städtebauliche und landschaftspflegerische Maßnahmen in ihrer Wir­
kung zu stärken. Die in der Denkmalliste aufgeführten Einzelbaudenkmäler sind aus 
der Sicht der Regionalplanung in ihrer Substanz vordringlich zu sichern und zu er­
halten." (Grundsatz B II 6.3) 

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

- ,,Die Bemühungen um die Sicherung und den Ausbau des Regionalzentrums Würz­
burg als Arbeitsplatz- und Ausbildungszentrum für die gesamte Region sollen durch 
arbeitsmarktpolitische Maßnahmen unterstützt werden ." (Grundsatz B IV 2.3.4) 
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A 3.2. 

Die in Aufstellung begriffene 116. Änderung de's Flächennutzungsplans ist gemäß § 1 
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst. 

Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Würzburg, in Kraft getreten am 
01.04.1987 und zuletzt durch Neubekanntmachung am 21.11.2025 geändert, ist die 
zur Überplanung vorgesehene Fläche als Gemeinbedarfsfläche ohne eine weitere 
Zweckbestimmung sowie zum Teil als gewerbliche Baufläche dargestellt (siehe Abbil-
dung 3). · 

Die Darstellung des Flächennutzungsplans widerspricht der zukünftigen Planungsab­
sicht. Deshalb wird der Flächennutzungsplan innerhalb des dargestellten Geltungsbe­
reichs von Gemeinbedarfsfläche in gewerbliche und gemischte Baufläche sowie Grün­
fläche und in Teilbereichen von gewerblicher Baufläche in gemischte Baufläche geän­
dert. 

Grünflächen 

Ver- und Entsorguns 

Wohnbauflächen 

Gemischte Bauflächen 

Gewerbliche Baufläche 

Gemeinbedarfsfliche 

Sondergebiet 

Bahnanlagen 

Sonstige Wlchtise Straßenzüge 

t 
1 

f .. ' 

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Würzburg mit schwarz 
umrandeter Markierung des Geltungsbereichs - ohne Maßstab (Quelle: Stadt Würzburg) 

A 3.3. Übergeordnete gesamtstädtische Planungen 

A 3.3.1. Prognose über Gewerbeflächenbedarfe und Flächenpotenziale (2022) 

Die Gewerbeflächenprognose für die Stadt Würzburg aus dem Jahr 2022 attestiert eine 
starke Nachfrage nach gewerblichen Bauflächen, der jedoch zunehmend knapper wer­
dende, kurzfristig nutzbare Flächen gegenüberstehen. 

Würzburg ist ein bedeutender Gewerbestandort, der Arbeitsplätze für Stadt- und Land­
kreisbewohner bereitstellt. Als Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes Würzburg 
sind grundsätzlich festzuhalten : 
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• gute Anbindung an d!e überregionalen Verkehrswege 
• räumliche Nähe zu den Metropolregionen Nürnberg und Frankfurt /Rhein Main 

und zu deren Flughäfen 
• hohe Innovations- und Forschungstätigkeit durch die traditionsreiche Julius-Ma­

ximilians-Universität und mehrere Hochschulen 
• große naturräumliche Freizeitmöglichkeiten in den zahlreichen städtischen 

Park- und Grünanlagen und innerhalb des fränkischen Weinlandes 

Würzburg ist ein beliebter Beschäftigungsort mit knapp 93.000 Beschäftigten. Nach 
Würzburg pendeln dreimal mehr Beschäftigte ein als aus (ca. 60.000 Einpendler zu 
rund 20.000 Auspendlem), wodurch die hohe wirtschaftlichen Bedeutung des Regio­
nalzentrums Würzburg als Arbeitsort deutlich wird. Der Großteil der Einpendler kommt 
aus einem Umkreis von bis zu 20 km. 

Ca. 87% der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in Würzburg sind in den beiden 
Wirtschaftsbereichen Dienstleistungen (66%) und Handel, Verkehr, _Gastgewerbe 
(21%) beschäftigt. Das produzierende Gewerbe hat lediglich einen Anteil von 13% der 
Beschäftigten. · 

In Würzburg finden sich 13 Gewerbestandorte mit zehn Haupt- und drei Nebenstand­
orten. Einer dieser Hauptstandorte liegt im östlichen Stadtgebiet entlang der Nürnber­
ger Straße. 

Der Gewerbestandort Nürnberger Straße mit knapp 71 ha und rund 150 gewerblich 
genutzten Grundstücken ist sowohl in der Größenstruktur als auch im Besatz sehr viel­
fältig. Inmitten des Gebietes ist die ehemalige Faulenbergkaserne als Potenzialfläche 
aufgeführt. 
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Abbildung 4: Flächennutzung Gewerbestandort Nürnberger Straße, Auszug aus der Gewerbeflächen­
prognose für die Stadt Würzburg (Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH München, 
2022) 

Die fünf größten Flächenanteile am Gewerbestandort Nürnberger Straße verteilen sich 
auf die Branchen Dienstleistung (33,4 %), Produktion / Verarbeitung (24,5 %), Einzel­
handel (18,3 %), Handwerk (7,5 %) und öffentliche Dienstleistung (6,7 %). Zwischen 
den Jahren 2017 und 2022 konnten ca. 2, 1 ha Reserveflächen aktiviert werden. 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Insgesamt befinden sich am Gewerbestandort Nürnberger Straße ca. 9,7 ha Potenzi­
alflächen, davon sind 1,0 ha Leerstand, 1,8 ha unbebaute Freifläche und 6,9 ha Poten­
zialfläche (ehern. Faulenbergkaserne). 

Für Würzburg wurde bis zum Jahr 2040 ein absoluter Gewerbeflächenbedarf von netto 
95,8 ha prognostiziert. Diese verteilt sich nach Standorttypen wie folgt: 

14,4 ha (15%) Standort für emissionsintensives Gewerbe 
22 ha (23 %) Logistikstandort 
33,5 ha (35 %) klassisches Gewerbegebiet 
9,6 ha (10 %) Sondergebiet 
6,7 ha (7 %) Standort für Kleingewerbe 
9,6 ha (10 %) Standort für wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen 

Dem Gewerbeflächenbedarf von netto 95,8 ha stehen 32, 1 ha vorhandene theoretische 
Flächenpotenziale gegenüber, hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr erwartendes Flä­
chendefizit von rund 63,7 ha. Dieses Flächendefizit ist durch Aktivierung weiterer Ent­
wicklungsflächen gemäß dem Flächennutzungsplan oder durch interkommunale Ko­
operation zu decken, um Flächenanfragen bedienen zu können und das weitere Wirt­
schaftswachstum nicht zu gefährden. Da Entwicklungsflächen ebenso wie mögliche 
Suchräume noch u.a. einer Erschließung bedürfen, muss auf die bilanzierte Nettoflä­
che ein Aufschlag von 30% vorgenommen werden. Im Ergebnis liegt demnach in der 
Flächenbilanz ein Bruttobedarf von 82,8 ha bis zum Jahr 2040 vor. 

Maßgebliche Potenziale zur Ausweisung von neuer Gewerbeflächen auf dem Würz­
burger Stadtgebiet konnten im Rahmen der Gewerbeflächenprognose nicht identifiziert 
werden. Um dennoch eine Entwicklung des Gewerbebestands zu forcieren , liegen die 
Handlungsfelder zukünftig bei der Innenentwicklung bzw. der Optimierung im Bestand, 
der Schaffung zielgruppenspezifischer Angebote bei laufenden und künftigen Planun­
gen, der Entwicklung der Potenzialflächen, insbesondere der Konversion sowie einer 
interkommunalen Kooperation . 

Die gegenständliche 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg 
soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Aktivierung der Potenzialfläche der 
ehemaligen Faulenbergkaserne schaffen. 

A 3.3.2. Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept für den Bereich der potenziellen mili­
tärischen Konversionsflächen 

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept aus dem Jahr 2008 wurde aufgrund der 
räumlichen Nähe für die vier potenziellen militärischen Konversionsflächen Leighton­
Barracks, Lincoln-Housing-Area, US-Hospital und Faulenbergkaserne gemeinsam er­
arbeitet. übergeordnetes Ziel war, die Einbindung der Entwicklung der Konversionsflä­
chen in den gesamtstädtischen Zusammenhang, insbesondere in das städtebauliche 
Umfeld des Bereichs um die Nürnberger Straße sowie die Rottendorfer Straße, sicher­
zustellen. Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept dient auch der Vorbereitung der 
Anpassung der Darstellung im Flächennutzungsplan an die zukünftigen Entwicklungs­
ziele der Stadt Würzburg. 

Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept schlägt für die Faulenbergkaserne auf­
grund der Lage mitten im Gewerbegebiet Nürnberger Straße, der guten überörtlichen 
Verkehrsanbindung sowie der bestehenden, gewerbeähnlichen Bebauungsstruktur zu­
künftig vorrangig eine gewerbliche und/ oder universitäre Nutzung vor. 
Durch die auf das Areal einwirkenden Lärmimmissionen sowohl von den umliegenden 
Gewerbebetrieben als auch den Verkehrsanlagen (Bahnstrecke Würzburg- Nürnberg, 
die unmittelbar südlich angrenzende innerörtliche Hauptverkehrsstraße Nürnberger 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Straße und die nördlich gelegene Bundesstraße B 8) sind schutzbedürftige Nutzungen, 
wie Wohnen, für die Nachnutzung weniger geeignet. 

Die Faulenbergkaserne ist außerdem in den Talraum der Kürnach eingebettet, die als 
Gewässer dritter Ordnung aktuell kaum erlebbar ist. Das Gewässer ist in seiner Funk­
tion und Gewässerqualität stark überprägt, teilweise verrohrt und in seiner Struktur 
stark verändert. Ebenso sind der Grün- und Biotopverbund sowohl in Ost-West-Rich­
tung als auch Nord-Süd-Richtung stark durch die Verkehrsachsen sowie Bebauung 
gestört. Insbesondere der Grünverbund nach Lengfeld entlang der Kürnach sollte zu­
künftig wiederhergestellt werden, weshalb den vorhandenen Grünstrukturen und Frei­
flächen auf dem Areal der ehemaligen Faulenbergkaserne eine Bedeutung beizumes­
sen ist. 

Die Nachnutzung der Faulenbergkaserne bietet daher die Chance, den bestehenden 
Gewerbestandort entlang der Nürnberger Straße durch eine Weiterentwicklung aufzu­
werten und damit nachhaltig zu sichern. Mit Etablierung funktionaler und landschafts­
planerischer Verknüpfungen in die angrenzenden Stadtbezirke Lengfeld, Frauenland 
und die Altstadt wird der Gewerbestandort Nürnberger Straße insgesamt gestärkt und 
lnfrastrukturplanungen, wie der Ausbau des Straßenbahnnetzes nach Norden (Leng­
feld), könnten durch Zuwächse von Beschäftigten davon profitieren. 

A 3.3.3. Integriertes Städtebauliche Entwicklungskonzept Gesamtstadt 

Das Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) Gesamtstadt aus dem 
Jahr 201 O stellt in der SWOT-Analyse (Stärken, Schwächen, Chancen, Risiken) für das 
Areal der Faulenbergkaserne eine Chance durch eine Flächenkonversion/ Entwicklung 
mit einer Nutzungsmischung aus Gewerbe, Kultur, Erholung, Gastronomie und Bildung 
für den Stadtbezirk Grombühl und das sich zwischen Bundesstraße B8 und Nürnberger 
Straße erstreckende, bestehende Gewerbegebiet fest. 

A 3.3.4. Handlungskonzept Wohnen 

Als Regionalzentrum und Verdichtungsraum hat die Stadt Würzburg die Aufgabe, Flä­
chenpotenziale für den Wohnungsneubau zu mobilisieren, um die Wohnungsbaube­
darfe decken sowie Wanderungsgewinne generieren zu können. Trotz der aktuellen 
Relation von Angebot und Nachfrage und des hohen Nachfragedrucks der letzten 
Jahre konnte die Stadt Würzburg bisher die wachsende Wohnungsnachfrage aufgrund 
begrenzter Flächenpotenziale nur bedingt befriedigen. 

Im Stadtgebiet von Würzburg gibt es gemessen am Bedarf an Wohnraum nur in sehr 
begrenztem Maße Arrondierungs- und Erweiterungsflächen für neue Wohnbauflächen. 
Die innerhalb des Siedlungskörpers noch vorhandenen, freien Wohnbaugrundstücke 
verfügen überwiegend über Planungs- und Baurecht, sind jedoch in privatem Eigentum 
und somit der öffentlichen Daseinsvorsorge entzogen. Brach- oder Konversionsflächen 
sind abgesehen vom neuen Stadtteil Hubland nur in begrenztem Maß vorhanden und 
eignen sich aufgrund fachlicher Restriktionen (z.B. Immissionsschutz) auch nur zum 
Teil als potenzielle Wohnbauflächen. Für eine positive wohnungspolitische Entwicklung 
der Stadt Würzburg ist die Ausweisung neuer Gebiete für Wohnnutzungen daher von 
sehr hoher Bedeutung. 

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

A 4.1. 

A4.2. 

A4.3. 

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

Um die Bedarfe der öffentlichen Daseinsvorsorge zur Versorgung der Bevölkerung mit 
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, sieht das städtebauli­
che Konzept zur Entwicklung des Faulenbergareals neben gewerblichen Flächen auch 
gemischt genutzte Flächen vor. Begrünte Freiflächen sollen zukünftig zu einem attrak­
tiven Wohn- und Arbeitsumfeld beitragen. 

Planungsgebiet - Analyse des Bestands 

Lage, Größe und räumliche Abgrenzung 

Das Gelände der ehemaligen Faulenbergkaserne liegt östlich der Innenstadt im Stadt­
bezirk Grombühl inmitten des Gewerbestandorts „Nürnberger Straße". Das Planungs­
gebiet wird im Norden und Süden von Verkehrsanlagen eingefasst; nördlich verläuft 
die Bundesstraße B 8 sowie südlich die Nürnberger Straße und die Bahntrasse Würz­
burg - Nürnberg. Der Flächenumgriff der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der 
Stadt Würzburg umfasst ca. 12 ha. 

Topografie 

Das gegenständliche Plangebiet ist auf einer Höhe von ca. 187 - 194 m über Normal­
höhennull (NHN) gelegen. 
Von der auf einer Höhe zwischen 192 m und 194 m über NHN liegenden Nürnberger 
Straße fällt das Gelände gleichmäßig leicht nach Norden bis zur Kürnach auf etwa 187 
m ü. NHN ab. 

Städtebauliche Einbindung 

Städtebauliche Struktur/ Nutzungs- und Versorgungsstruktur 

Das Quartier der ehemaligen Faulenbergkaserne fügt sich in einen gewerblich gepräg­
ten Korridor ein, der sich vom Rand des Stadtbezirks Altstadt ostwärts zwischen der 
Bahntrasse Würzburg - Nürnberg und der Bundesstraße B 8 erstreckt. 
Die städtebauliche Struktur der näheren Umgebung des Plangebiets ist sehr heterogen 
und teils von einer eindeutigen gewerblichen Typologie mit größeren Baumassen als 
auch teils von einer Gemengelage mit eingesprengten Wohnnutzungen geprägt. Auf­
grund der besonderen topographischen Verhältnisse und der dominierenden Ver­
kehrstrassen sind kaum räumliche zusammenhänge dieser Teilgebiete untereinander 
und mit dem Plangebiet vorhanden . 

Im Süden des gegenständlichen Plangebietes schließen jenseits der Bahntrasse im 
Stadtbezirk Frauenland die Heimgartensiedlung, das Wohngebiet am Zweierweg sowie 
der Grünzug Lehnleite an. Die Gneisenaustraße und der Zweierweg südlich der 
Bahntrasse sind über die Bahnunterführung mit der Nürnberger Straße direkt verknüpft. 

Der Stadtbezirk Lengfeld befindet sich in etwa 600 m Entfernung in nordöstlicher Rich­
tung nördlich der Bundesstraße B 8. 
In einer ähnlichen Entfernung in nordwestlicher Richtung schließen die von Wohnnut­
zung und vom Universitätsklinikum Würzburg geprägten Bereiche des Stadtbezirks 
Grombühl an. 
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Soziale und kulturelle Infrastruktur 

Im Bereich des Gewerbestandorts Nürnberger Straße besteht eine Bandbreite an Nut­
zungen, die von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben über Einzelhandel bis hin zu 
Clubs reicht. Diese Nutzungen sind im rechtswirksamen Flächennutzungsplan in einer 
gewerblichen Baufläche dargestellt. 

Verkehrserschließung 

Die überörtliche Erschließung des Plangebietes erfolgt von Westen über den Grein­
bergknoten durch die auf einem Brückenbauwerk geführte Bundesstraße 819 sowie im 
Norden über die Bundesstraße 88, von der man über den Rosenmühlweg und die 
Matthias-Thoma-Straße bzw. die Ohmstraße auf die Nürnberger Straße und somit in 
das Plangebiet gelangt. 

Die Bundesautobahn A3 ist über die Anschlussstelle „Würzburg - Heidingsfeld" und 
die Bundesstraße 819 in südlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 8 km erreich­
bar. Die Bundesautobahn A7 ist ebenfalls in einer Entfernung von ca. 8 km über die 
Anschlussstelle „Würzburg - Estenfeld" und die Bundesstraße 819 in nördlicher Rich­
tung zu erreichen. 

Von der Innenstadt ist das gegenständliche Plangebiet mit öffentlichen Verkehrsmitteln 
oder dem Fahrrad in knapp zehn Minuten erreichbar. Die fußläufige Anbindung an die 
Innenstadt ist über die Gneisenaustraße, die Hermann-Kober-Brücke, die Beethoven­
straße und den Berliner Ring möglich. Die Buslinien 20 und 26 verkehren in ca. 12 
Minuten vom Hauptbahnhof zur Bushaltestelle „Faulenbergkaserne". 

Ver- und Entsorgung 

Das gegenständliche Plangebiet ist vollständig erschlossen. Ein Anschluss an leitungs­
gebundene lnfrastruktureinrichtungen ist über die angrenzenden Straßenzüge möglich. 
Die notwendigen Erschließungsmaßnahmen mit den einzelnen Sparten sind innerhalb 
des Faulenbergquartiers im Zuge der weiteren Entwicklung herzustellen. 

Grün- und Freiflächenstruktur 

In südöstlicher Richtung befindet sich der Grünzug Lehnleite mit teils dichtem Baum­
bestand, aber auch Offenlandflächen. Dieser leitet über zum weiter südlich gelegenen 
Quartier Hubland und die östlich anschließenden Grünflächen am Kürnacher Berg. Im 
Nordwesten befindet sich der Greinberg mit dem im Regionalplan verzeichneten regi­
onalen Grünzug. 

Nördlich des Plangebietes befindet sich als Gewässer dritter Ordnung die teilweise ver­
rohrte Kürnach. Das Gewässer ist derzeit stark verändert und überprägt, weshalb die 
Uferzone zukünftig renaturiert werden soll. Entlang der offen geführten Abschnitte der 
Kürnach finden sich teilweise intensiv begrünte Restflächen. 

Im Umfeld des Plangebietes sind amtlich kartierte Biotope vorzufinden. Nordwestlich 
des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der Matthias-Thoma-Straße und der Äußeren 
Aumühlstraße befindet sich das Biotop-Teilfläche „WUE-1610-001 - Gehölzbiotope im 
Industriegebiet Lengfeld zwischen ehemaliger Faulenberg-Kaserne, Äußerer Aumühl­
straße und 88/Nürnberger Straße". Südlich des Rosenmühlwegs liegt die Biotop-Teil­
fläche „WUE-1608-004 - Gewässerbegleitgehölze entlang der Pleichach und Kürnach 
nördlich des Aumühlweges und südlich des Rosenmühlweges" . Südlich der Nürnber­
ger Straße sind die beiden Biotop-Teilflächen „WUE-1606-003 - Gehölze entlang des 
Bahndamms in Lengfeld im Naturraum Mittleres Maintal" und „WUE-1226-004 -
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A4.4. 

A5. 

A 5.1. 

Gehölze am Straßen- und Bahndamm im Bereich des Europasterns südlich der Nürn­
berger Straße". 

,. 

l 
j 
l 

. .. ... . 

Abbildung 5: Kartierte Biotopflächen in magenta - ohne Maßstab (Quelle: Auszug aus dem BayernAtlas 
- https://atlas.bayem.de/) 

Der gegenständliche Geltungsbereich weist eine Dllrchgrünung auf, die teils aus der 
Grüngestaltung der ursprünglichen Kasernennutzung mit Bäumen und teils durch 
Spontanvegetation durch die lange Zeit der Brache resultiert. 
Die Qualifizierung der vorhandenen Begrünung sowie der Umgang mit'dem Baumbe­
stand in der zukünftigen Planung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 
(Bebauungsplan „Faulenbergquartier" - Grombühl 37) behandelt. 

Eigentumsverhältnisse 

Die Stadt Würzburg ist überwiegend Eigentümer der im Geltungsbereich verorteten 
Grundstücke. Der östliche Teilbereich ist weiterhin für mögliche Bundesbedarfe im Ei­
gentum der Bundesrepublik Deutschland. 
Das Grundstück der alten Feuerwehrschule an der Nürnberger Straße sowie ein klei­
neres Grundstück im Norden sind in privatem Eigentum. 

Ziele und Zwecke der Planung 

Städtebauliche und grünordnerische Ziele 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Würzburg sollen anteilig 
die Flächenbedarfe für gewerbliche Nutzungen und integriert in eine gemischte Bauflä-
che die Bedarfe für Wohnnutzung gedeckt werden. · 
Ziel ist ebenso vorhandene Grünstrukturen in die zukünftige Planung zu.integrieren und 
neue zu ergänzen, um thermischen Belastungen entgegenzuwirken. Ebenso sollen da­
mit die entlang den Verkehrstrassen in Ost-West-Richtung verlaufenden Grünverbun­
dachsen miteinander vernetzt werden. 
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A5.2. 

Gleichzeitig soll entlang des stark veränderten Wasserkörpers der Kürnach eine Ge­
wässerrenaturierung angestrebt werden. Der Überschwemmungsbereich der Kürnach 
wurde hydraulisch berechnet und formal gern. Art. 47 BayWG (Bayerisches Wasser­
gesetz) vorläufig amtlich gesichert. 
Mit dem gegenständlichen Änderungsverfahren werden die bislang dargestellte Ge­
meinbedarfsfläche und die gewerbliche Baufläche geändert. Die geplante Darstellung 
sieht zukünftig im Nordosten eine Grünfläche, im Westen eine gemischte Baufläche 
und in den übrigen Bereichen gewerbliche Baufläche vor. 

Die landschaftsplanerischen und ökologischen Ziele werden auf Ebene des Bebau­
ungsplans konkretisiert und verbindlich festgesetzt. 

Die Stadt Würzburg verfolgt mit der Entwicklung des Areals das Ziel, ein attraktives, 
gemischt genutztes Quartier mit hoher Qualität des städtebaulichen Umfelds zu schaf­
fen . 

Planungskonzept 

Grundlage für die gern. § 1 Abs. 1 BauGB aufgestellten Bauleitplanverfahren bildet der 
2011 erarbeitete und 2019/2020 fortentwickelte Rahmenplan. 
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Abbildung 6: Rahmenplan .Faulenbergquartier" (Quelle: Stadt Würzburg, Baureferat) 
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Der Rahmenplan bildet die Grundlage für Entwicklung eines diversifizierten, lebendi­
gen Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualität und innovativem Charakter. 

Dieser sieht die Schaffung einer klaren städtebaulichen Struktur mit einer zentralen 
Achse vor. Die denkmalgeschützte 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 geschützt ermög­
licht werden. Die umgebenden Flächen sollen wie das städtebauliche Umfeld gewerb­
lich genutzt werden und für die gemischten Flächen die notwendige Abschirmung ge­
währleisten. 
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A6. 

A 6.1. 

A 6.2. 

A 6.3. 

A 7. 

A 7.1. 

Im Bereich der Kürnach soll eine größere Grünfläche (.,Kürnachpark") entstehen, die 
als Trittstein einer großräumigen Vernetzung vom Quartier in die Umgebung dienen 
soll. 

Auf dem Areal befinden sich Baudenkmäler. Diese sind in die Rahmenplanung einge­
bettet und sollen das baukulturelle Erbe der Faulenbergkaserne auch zukünftig wider­
spiegeln. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die eingetragenen Bau­
denkmäler nachrichtlich in den Bebauungsplan übernommen. 

Planungsbezogene Gutachten 

Schallimmissionsschutz 

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

Bodenschutz / Altlasten und Grundwasser 

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

Die PeTerra Gesellschaft für Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH hat 
die über 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 
Potentialabschätzung zum speziellen Artenschutz im Rahmen der 116. Änderung des 
Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg (siehe Anlage 3) erarbeitet. 

Begründung der Darstellungen 

Textliche und zeichnerische Darstellungen 

Art der baulichen Nutzung 

Aufgrund der für die Stadt Würzburg festgestellten Bedarfe für gewerbliche Flächen 
(siehe Kap. A 3.3.1) sollen die überwiegenden Anteile der ehemaligen Faulenbergka­
serne zukünftig einer gewerblichen Entwicklung dienen. Aufgrund der den Gewerbe­
standort Nürnberger Straße zum Großteil prägenden gewerblichen Nutzung werden im 
Rahmen der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg im We­
sentlichen gewerbliche Bauflächen dargestellt. 

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine gemischte Baufläche dargestellt, um für 
die verbindliche Bauleitplanung eine hochwertige, verdichtete gewerbliche Nutzung mit 
Wohnanteilen vorzubereiten. Die geschützte Lage im Quartiersinneren ermöglicht eine 
Wohnnutzung durch die umgebende Abschirmwirkung der vorgesehenen Gewerbebe­
triebe. Neben einer Wohnnutzung sollen zukünftig auch kulturelle und soziale Ange­
bote geschaffen werden. Diese fördert die „Stadt der kurzen Wege" und somit die 
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten. Außerdem weist die ansonsten überwie­
gend gewerblich geprägte Umgebung des Faulenbergquartiers bereits Gemengelagen 
mit Wohnnutzungen auf. 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

A 7.2. 

Grünfläche 

Im nördlichen Planungsgebiet wird entlang der Kürnach zukünftig eine Grünfläche dar­
gestellt. Diese soll sowohl der Renaturierung der Kürnach als auch der Grünraumver­
netzung mit der Umgebung dienen. Aufgrund der nördlich und südlich verlaufenden 
Biotopverbundachsen stellt die Grünfläche einen Trittstein dar, die eine Vernetzung 
auch zu dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden 
regionalen Grünzug bewirken soll. Gleichzeitig soll die Grünfläche auch der Retention 
von Niederschlagswasser dienen. 

Umgrenzung der für bauliche Nutzungen vorgesehenen Flächen, deren Böden erheb­
lich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind 

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

Bei vier Kontaminationsflächen (KF18, 24, 65 und 71) sind die Detailuntersuchungen 
noch nicht abgeschlossen, diese sind entsprechend in der Planzeichnung als Fläche, 
deren Böden erheblich belastet sind dargestellt. 

Abbildung 7: Plangebiet mit Bezeichnung der Kontaminationsflächen (Quelle: Stadt Würzburg) 

Zeichnerischer Hinweis - vorläufig gesichertes Überschwemmungsgebiet 

Nördlich des Plangebietes und in einem kleinen Teilbereich innerhalb des Geltungsbe­
reiches der 116. Änderung des Flächennutzungsplans liegt das vorläufig gesicherte 
Überschwemmungsgebiet der Kürnach. Ziel der Bauleitplanung ist, eine Konversions­
fläche einer neuen zivilen Nutzung zu zuführen. Damit werden keine bisher unversie­
gelten oder im klassischen Außenbereich liegenden Flächen einer erstmaligen bauli­
chen Nutzung zugeführt, sondern ein bereits bebauter Bereich neu geordnet. 

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) werden im Rahmen des Bebau­
ungsplanverfahrens .Faulenbergquartier" - Grombühl 37 im Detail geprüft und bewer­
tet. 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

A 8. Flächenbilanz 

Die 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg umfasst eine Flä­
che von 12,06 ha (100%), davon sind 8,34 ha (69%) gewerbliche Baufläche, 2,62 ha 
(22%) gemischte Baufläche und 1, 1 0 ha (9%) Grünfläche. 

A 9. Auswirkungen der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg im Stadtbezirk 
Grombühl sollen zusammen mit dem ebenso aufgestellten Bebauungsplan „Faulen­
bergquartier" - Grombühl 37 die planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine städ­
tebauliche Entwicklung der ehemaligen Faulenbergkaserne geschaffen werden. 

Die ehemalige Faulenbergkaserne im Würzburger Stadtbezirk Grombühl stellt eine be­
deutende Konversionsfläche innerhalb des Stadtgebietes dar. Das seit Ende des 19. 
Jahrhunderts militärisch und seit 1945 über Jahrzehnte von den US-amerikanischen 
Streitkräften genutzte Areal wurde 2007 freigegeben und stellt seither eine ungenutzte 
Brachfläche im Gewerbestandort Nürnberger Straße dar. Aufgrund seiner zentralen 
Lage und großzügigen Fläche bietet das Gelände ein erhebliches, städtebauliches Ent­
wicklungspotenzial und eröffnet damit vielfältige Möglichkeiten für eine zukunftsfähige 
und nachhaltige Nutzung. 

Die 116. Änderung des Flächennutzungsplans überplant bereits für eine bauliche Nut­
zung in Anspruch genommene Flächen. Auch wenn das Plangebiet derzeit planungs­
rechtlich als Außenbereichsinsel im Innenbereich beurteilt wird, da es der kommunalen 
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bislang vorenthalten war, werden keine klassi­
schen Außenbereichsflächen der Natur entzogen, sondern durch die geplante städte­
bauliche Entwicklung vormals militärisch genutzte Flächen wiedernutzbar gemacht. 
Die gegenständliche Planung entspricht dem Grundsatz des sparsamen und schonen­
den Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a Abs.1 BauGB) im Sinne einer vorrangigen 
Nutzung von bereits in Anspruch genommenen Flächen gegenüber der Entwicklung 
bisher unerschlossener Flächen im Außenbereich . 

Durch die Änderung gewerblicher Flächen in einem Teilbereich sowie einer Gemein­
bedarfsfläche ohne weitere Zweckbestimmung in gewerbliche und gemischte Bauflä­
chen sowie eine Grünfläche werden die Voraussetzungen geschaffen, eine brachge­
fallene Fläche einer neuen bedarfsgerechten Nutzung zuzuführen. Ein Großteil der Flä­
chen soll, wie das umgebende städtebauliche Umfeld, gewerblich genutzt werden. In 
zweiter Reihe soll in der gemischten Baufläche im Zuge der verbindlichen Bauleitpla­
nung ein Urbanes Gebiet entwickelt werden. Die in diesem beinhalteten Wohnnutzun­
gen sollen durch die lärmabschirmende Wirkung der gewerblichen Flächen vor den 
Lärmemissionen der benachbarten Verkehrsanlagen (z.B. Nürnberger Straße und 
Bahntrasse) zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse geschützt wer­
den. Im Bereich der Kürnach wird eine Grünfläche entstehen, die als Trittstein für eine 
großräumige Grünraumvernetzung vom Quartier in die Umgebung dient. 

Mit der gegenständlichen Änderung des Flächennutzungsplans sollen gewerbliche und 
gemischte Flächen geschaffen werden, die zukünftig kulturellen und sozialen Zwecken, 
der Schaffung von Arbeitsplätzen, insbesondere auch für klein- und mittelständische 
Betriebe, sowie anteilig auch der Deckung des Wohnbauflächenbedarfs dienen sollen. 
Die Flächen sind bereits sehr gut erschlossen und an das innerstädtische als auch 
überörtliche Verkehrsnetz mit der Bundesstraße 88 in unmittelbare Nähe optimal ver­
kehrlich angebunden. 
Durch die avisierte Planung kann der Gewerbestandort Nürnberger Straße erneuert 
und fortentwickelt werden, wodurch auch zum Erhalt des Gewerbestandorts ein Beitrag 
geleistet wird. 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Aufgrund der langen militärischen Historie der ehemaligen Faulenbergkaserne seit ih­
rem Bau 1876 wird das Ortsbild von einzelnen denkmalgeschützten Gebäuden ge­
prägt. Aufgrund des Planungsmaßstabs und Darstellungsschwellen in der Flächennut­
zungsplanung werden die denkmalgeschützten Gebäude im Rahmen der verbindlichen 
Bauleitplanung nachrichtlich übernommen und in das Planungskonzept zur Sicherung 
des baukulturellen Erbes integriert. Mangels vorhandener Denkmalensembles sowie 
bekannter Bodendenkmäler ist das Schutzgut Kultur- und Sachgüter in der vorliegen­
den Flächennutzungsplanung nicht von Belang . 

Die Darstellung einer Grünfläche entlang der Kürnach zielt auf die Vernetzung nördlich 
und südlich des Plangebiets vorhandener Biotopverbundachsen sowie mit dem entlang 
der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden regionalen Grünzug 
ab. Gleichzeitig wird die Grünfläche im Norden von dem vorläufig gesicherten Über­
schwemmungsgebiet der Kürnach tangiert. Dem Ziel, Überschwemmungsbereiche von 
Bebauung freizuhalten, wird damit ebenso nachgekommen. Nachteilige Auswirkungen 
auf das Gewässer oder angrenzende Siedlungsbereiche mit negativen Auswirkungen 
auf die Ober- oder Unterlieger des Gewässers sind damit nicht zu erwarten. 

Infolge der militärischen Vornutzung sind die Böden im Plangebiet stark anthropogen 
überprägt und vorbelastet. Der sehr hohe Versiegelungsgrad (ca. 70%) trägt dazu bei, 
dass die Flächen keine natürlichen Bodenfunktionen aufweisen. Durch die rund 130 
Jahre andauernde militärische Nutzung liegen in Teilbereichen Bodenverunreinigun­
gen vor. Aus diesem Grunde erfolgte bereits ab 2007, nach Freizug der Kaserne durch 
das US-amerikanische Militär, eine historische Erkundung mit parallelen Felduntersu­
chungen. Im Ergebnis der durchgeführten Untersuchungen wurden bei mehreren der 
untersuchten kontaminationsverdächtigen Flächen (KVF) und kontaminierten Flächen 
(KF) Belastungen des Untergrunds festgestellt, die zwar unter den Bedingungen einer 
militärischen Nutzung keine Gefährdung für Mensch und Grundwasser darstellten, die 
aber bei Nutzungsänderung bzw. Entsiegelung eine Neubewertung erforderlich ma­
chen. Diese Belastungen können, je nach Planungsszenario, für die Wirkungspfade 
Boden-Mensch und/oder Boden-Bodenluft-Innenraumluft-Mensch von Relevanz sein. 
Eine konkrete, flächenscharfe Auseinandersetzung kann erst im Rahmen der verbind­
lichen Bauleitplanung erfolgen. 
Da bei vier Kontaminationsflächen (siehe Kap. A 7.1, B 2.2 und Anlage 2) die Detail­
untersuchungen noch nicht abgeschlossen sind, sind diese in der gegenständlichen 
Änderung des Flächennutzungsplans im Hinblick auf eine Hinweis- und Warnfunktion 
für die darauf aufbauenden Planungen gekennzeichnet. 

Durch die seit knapp 20 Jahren bestehende Brache nach Aufgabe der militärischen 
Nutzung, hat sich die Natur die Fläche trotz des hohen Versiegelungsanteils teilweise 
zurückerobert. Nachdem auf Ebene des Flächennutzungsplans keine neue bauliche 
Flächenausweisung erfolgt, sondern bereits eine gewerbliche Baufläche und Gemein­
bedarfsfläche planerisch verankert waren, erfolgt deshalb lediglich eine Umwidmung 
von bestehenden Bauflächen. Auf Ebene des Flächennutzungsplans ergeben sich des­
halb daraus zunächst keine Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie 
biologische Vielfalt. Um für die aus dem Flächennutzungsplan zu entwickelnde verbind­
liche Bauleitplanung Hinweise und erste Erkenntnisse zu gewinnen, wurde eine fachli­
che Einschätzung zum Artenschutz erarbeitet (siehe Kap. A 6.3, B 2.6 und Anlage 3). 
Aufgrund der vorliegenden Habitateigenschaften der Fläche für die Avifauna, Fleder­
mäuse und Reptilien können Rückschlüsse 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
maßnahmen festzulegen . 
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116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Aufgrund der Lage in einem überwiegend gewerblich geprägten Gebiet, das überwie­
gend Eigenschaften der Klimatope „Überwärmungspotenzial" und „moderate Überwär­
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 Würzburg in Abhängigkeit der Windverteilung aus­
tauscht, sind die Auswirkungen der avisierten Planung in der nachfolgenden Bauleit­
planung auch aufgrund des geplanten Maßes der baulichen Nutzung zu untersuchen. 
Auf Ebene der Flächennutzungsplanung sind durch die bloße Umwidmung bereits dar­
gestellter Bauflächen keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr geht die 
Planung mit Verbesserungen einher, als dass im nördlichen Planbereich entlang der 
Kürnach planungsrechtlich eine Grünfläche gesichert werden soll, wodurch das 
Schutzgut Klima von einer zusätzlichen Vegetation profitieren wird . 

Hinsichtlich des Schutzguts Landschaft sind keine Beeinträchtigungen erwartbar, da 
lediglich bestehende Bauflächen eine Umwidmung erfahren. Durch die geplante Grün­
fläche im nördlichen Planungsbereich entlang der Kürnach können hingegen Verbes­
serungen für das Landschaftsbild durch die Sicherung eines naturnahen Gewässeru­
fers sowie Eingrünungsmaßnahmen mit strukturierender Funktion erzielt werden. 

Mit der Aufstellung der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg 
im Stadtbezirk Grombühl werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neu­
ordnung einer seit Jahrzehnten brachliegenden militärischen Fläche vorbereitet. Städ­
tebauliches Ziel ist die bislang einer Nutzung entzogenen Flächen einer neuen Ent­
wicklung zuzuführen, um ein attraktives, gemischt genutztes Quartier mit hoher städ­
tebaulicher Qualität zu schaffen. Gleichzeitig sollen damit ein Beitrag zur Deckung der 
Flächenbedarfe für gewerbliche Nutzungen und integriert in eine gemischte Baufläche 
für Wohnnutzung geleistet werden. Aufgrund der integrierten Lage, der sehr guten ver:. 
kehrlichen Anbindung sowie die Wiedernutzbarmachung bereits in Anspruch genom­
mener Flächen wird mit der Planung eine städtebauliche Entwicklung angestoßen, die 
der Planungsprämisse ,,Innen- vor AußenentwickJung" folgt. 

Den vorgenannten städtebaulichen Zielen wird ein höheres Gewicht beigemessen als 
den durch die Planung ausgelösten Konflikten, etwa in Bezug auf die vorhandenen 
Bodenbelastungen. Konkrete Auswirkungen auf einzelne Schutzgüter sind vorliegend 
erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu erwarten. Im Rahmen des bereits 
aufgestellten Bebauungsplans „Faulenbergquartier" -Grombühl 37 sind diese entspre­
chend zu untersuchen, zu behandeln und im Bedarfsfall über Festsetzungen planungs-

. rechtlich zu sichern. 

Die innerhalb des Geltungsbereichs enthaltenen Flächen befinden sich weitgehend im 
Eigentum der Stadt Würzburg. 
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116. Anderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

B UMWEL TBERICHT 

B 1. Einleitung 

B 1.1. 

Die Stadt Würzburg beabsichtigt die Aufstellung der 116. Änderung des Flächennut­
zungsplans - Grombühl. Diese umfasst das Gebiet zwischen dem Gewässer „Kürnach" 
im Norden, der Ohmstraße im Osten, der Nürnberger Straße im Süden und den östlich 
der Matthias-Thoma-Straße gelegenen Gewerbeflächen im Westen und weist eine Flä­
chengröße von ca. 12 ha auf. 

Gemäß§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist für die Belange des Umweltschutzes 
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, 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 Änderung des Flächen­
nutzungsplans 

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

Die Stadt Würzburg plant nach dem im November 2025 erfolgten Erwerb der ehemali­
gen Faulenbergkaserne die Entwicklung eines gemischt genutzten und gewerblich ge­
prägten Quartiers. Im Rahmen der Ankaufsverhandlungen mit der Liegenschaftsver­
waltung der Bundesrepublik Deutschland (Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 
(BlmA)) wurde ein städtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der gemischt genutzte und 
gewerbliche Bauflächen sowie eine Grünfläche vorsieht. 

Durch die geplante städtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom­
mene, vormals militärisch genutzte Flächen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt 
dem Prinzip der Innen- vor Außenentwicklung und führt eine bislang planungsrechtlich 
als Außenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Fläche, die der kommunalen 
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu. 

Die Stadt Würzburg ist seit 16. September 2022 per Rechtsverordnung des Freistaats 
Bayern als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gern. § 201 a BauGB eingestuft. 
Um die Bedarfe der öffentlichen Daseinsvorsorge zur Versorgung der Bevölkerung mit 
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, sieht das städtebauli­
che Konzept neben gewerblichen Flächen auch gemischt genutzte Flächen vor. Be­
grünte Freiflächen sollen zukünftig zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld bei­
tragen (siehe Abbildung 9). 

Die Darstellung des rechtswirksamen Flächennutzungsplans widerspricht der zukünf­
tigen Planungsabsicht. Der rechtswirksame Flächennutzungsplan stellt für den Pla­
nungsbereich eine Gemeinbedarfsfläche ohne eine weitere Zweckbestimmung sowie 
zum Teil eine gewerbliche Baufläche dar. Um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu 
tragen, wird der Flächennutzungsplan mit der gegenständlichen 116. Änderung mit 
dem Ziel einer städtebaulichen Entwicklung als gemischte und gewerbliche Baufläche 
sowie als Grünfläche als vorbereitender Plan für den ebenso bereits aufgestellten Be­
bauungsplan „Faulenbergquartier" -Grombühl 37 geändert. 
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116. Anderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

B 1.2. 

Zeichenerklärung: 

GNnokflwlloullkhon 

Abbildung 8: rechtswirksamer Flächennutzungsplan· der Stadt Würzburg mit Darstellung des Umgriffs 
der 116. Anderung des Flächennutzungsplans {schwarze Umrandung) (Quelle: Stadt 
Würzburg) 
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Abbildung 9: 116. Anderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg {Quelle: Stadt Würzburg) 

Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 
Ziele des Umweltschutzes 

Nachfolgend werden die in den einschlägigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des 
Umweltschutzes gern. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und die Belange nach § 1 
Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschließlich der Schutzgebietsabgrenzungen, die für die 116. 
Änderung des Flächennutzungsplans - Stadtbezirk Grombü~I - von Bedeutung sind, 
dargestellt. 

Die Fachziele beziehen sich hauptsächlich auf den Erhalt und die Förderung der ein­
zelnen Schutzgüter. Auf Ebene des Bebauungsplans sollen diese Ziele konkretisiert 
werden. 

B 1.2.1. Berücksichtigung der Fachziele des Natur- und Umweltschutzes im Flächennut­
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 berücksichtigen: 

Schutzgut Fachziele Quelle 
Boden/ Fläche - Grundsätzlich sparsamer und schonender §1a (2) BauGB 

Umgang mit Grund und Bode1:1 § 1 (6) Nr. 7a 
BauGB 
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Klima 

Luft 

Wasser 

Tiere und 
Pflanzen/ 
Biologische 
Vielfalt 

- Begrenzung der Bodenversiegelungen auf 
das notwendige Maß, der Umnutzung von 
landwirtschaftlich , als Wald oder für Wohn­
zwecke genutzte Flächen auf den notwendi­
gen Umfang 
- Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig 
zu sichern oder wiederherzustellen. 
- Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere 
von Böden mit hoher/ sehr hoher Leistungs­
fähigkeit hinsichtlich der Funktionen (entspre­
chend ~ 2 BBodSchG) 
- Die Bauleitpläne sollen dazu beitragen, den 
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe­
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu för­
dern. 
- Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll 
sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawan­
del entgegenwirken, als auch durch solche, die 
der Anpassung an den Klimawandel dienen, 
Rechnung getragen werden. 
- Schutz von Luft und Klima durch Maßnahmen 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, 
insbesondere für Flächen mit günstiger lufthy­
gienischer oder klimatischer Wirkung wie 
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder 
Luftau~auschbahnen 
- Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität in 
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord­
nung zur Erfüllung von Rechtsakten der Euro­
päischen Union festgelegten Immissions­
grenzwerte nicht überschritten werden. 
- Schutz von Flächen mit bioklimatischen und / 
oder lufthygienischen Funktionen 
- Schutz von Flächen mit Wohn- und Erho­
lungsfunktion vor schädlichen Umweltauswir­
kungen durch luftgetragene Schadstoffe 
- Die Gewässer sind als Bestandteil des Natur­
haushalts und als Lebensraum für Tiere und 
Pflanzen zu schützen . 
- Natürliche oder naturnahe Gewässer sowie 
deren Uferzonen und natürliche Rückhalteflä­
chen sind zu erhalten 
- natürliche und naturnahe Maßnahmen des 
Hochwasserschutzes 
- Ausgeglichener Niederschlagswasserab­
flusshaushalt und vorsorgend~r Grundwasser­
schutz 
- Schutz der biologischen Vielfalt 
- Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener 
und neu zu schaffender Lebensräume 

- Ziele und Vorgaben der Schutzgebiete: NSG , 
ND, geschützte Biotope, LSG, geschützter 
Grünbestand 
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- Grundsätzlich sind Beeinträchtigungen von §§ 14 und 15 
Natur und Landschaft zu vermeiden, unver- BNatSchG 
meidbare Beeinträchtigungen durch Maßnah-
men des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen oder im betroffenen Na-
turraum zu ersetzen 
- Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunk- §§ 1, 21, 23, 37, 44 
tion für Artengemeinschaften und für seltene / BNatSchG 
gefährdete Arten 

Landschaft - Erhalt und Herstellung der Zugänglichkeit von § 1 (6) 7 BauGB 
( Landschafts- Flächen mit Erholungsfunktion und§ 1 (4) 
bild/Erholung) BNatSchG 

- Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der Er- § 1 (1) Nr. 3 
holungswert von Natur und Landschaft ist zu BNatSchG 
sichern 

Mensch (Ge- - Berücksichtigung der allgemeinen Anforde- § 1 (6) 7 und 1 a 
sundheit) rungen an gesunde, sozial und kulturell ausge- BauGB 

wogene Wohn- und Arbeitsverhältnisse und 
die Sicherheit der Bevölkerung 
- Nutzung erneuerbarer Energien sowie die 
sparsame und effiziente Nutzung von Energie 
im Sinne der Erfordernisse des Klimaschutzes 
und der Klimaanpassung 
- Sicherung eines ausreichenden Schallschut- DIN 18005 
zes als Voraussetzung für gesunde Lebens-
verhältnisse der Bevölkerung 

Kultur- und - Berücksichtigung der städtebaulichen Eigen- § 1 (6) 7 BauGB 
Sachgüter art 

- Erhalt von Kulturdenkmälern BayDSchG 

B 1.2.2. Darstellung der Umweltschutzziele in übergeordneten Planungen und Fachplä­
nen 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 

Für die 116. Änderung des Flächennutzungsplans sind die folgenden Grundsätze aus 
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Kapitel Freiraumstruktur, von Be­
deutung. Diese sind insbesondere auf der Ebene des Bebauungsplans maßgeblich: 

• G 7.1.4: ,,Insbesondere in verdichteten Räumen sollen Frei- und Grünflächen 
erhalten und zusammenhängenden Grünstrukturen mit Verbindung zur freien 
Landschaft entwickelt werden." 

• G 7.1.6: ,,Lebensräume für wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert 
und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. 
Die Wanderkorridore 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 Gelände. Trotz des hohen Anteils versiegelter Flächen im Bestand 
wird durch die geplante Änderung des Flächennutzungsplans eine Veränderung des 
Anteils an versiegelten und begrünten Flächen erwartet. 

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans sind grünordnerische Maßnah­
men vorgesehen. Diese umfassen: 
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• Eine hochwertige Begrünung der Freiflächen durch die Pflanzung von Bäumen 
und Sträuchern , 

• die Begrünung von Gebäuden durch extensive Dachbegrünungen sowie 
• die Integration von Fassadenbegrünungen zur Verbesserung des Mikroklimas 

und der Biodiversität. 

Für das Plangebiet wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung auf Ebene des 
Bebauungsplans durchgeführt. Im Rahmen dieser Prüfung werden Maßnahmen formu­
liert, um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen. 

Regionalplan - Region Würzburg (2) - Teil BI Natur und Landschaft 

Folgende Grundsätze aus dem Regionalplan Region Würzburg (2) - Teil B I Natur und 
Landschaft sind für die 116. Änderung des Flächennutzungsplans von Bedeutung : 

• G 3.1 .3: ,,In den Tälern der Region, insbesondere in den Tälern von Main, Frän­
kischer Saale, Lohr, Sinn, Tauber, Wem und Breitbach, sollen die Über­
schwemmungsgebiete auch innerhalb der Siedlungseinheiten als Freiflächen 
erhalten bzw. nach Möglichkeit wieder in Freiflächen umgewandelt werden. Der 
Zugang zu ihnen soll gewährleistet und ihre Nutzung für die Erholung ermög­
licht werden. Nach Möglichkeit sollen die Uferbereiche in einem naturnahen Zu­
stand erhalten oder entsprechend regeneriert werden. " 

• G 3.1 .4: ,, Im innerörtlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden 
des Verdichtungsraumes Würzburg und in den übrigen Maintalgemeinden, soll 
auf die Erhaltung vorhandener Grün- und Freiflächen einschließlich wertvoller 
Baumbestände sowie die Entwicklung neuer Grünflächen im Zuge der Bauleit­
planung verstärkt hingewirkt werden." 

Nördlich des Planungsbereiches befindet sich als Gewässer dritter Ordnung die teil­
weise verrohrte Kürnach. Das Gewässer ist derzeit stark verändert und überprägt, wes­
halb die Uferzone zukünftig renaturiert werden soll. 

Der Planungsumgriff der 116. Änderung des Flächennutzungsplans liegt kleinflächig 
innerhalb eines vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiets der Kürnach. Diesem 
Umstand wird durch die Darstellung einer Grünfläche im nördlichen Planungsbereich 
Rechnung getragen. Dadurch werden die Funktionen des Überschwemmungsgebiets 
sowie die Belange des Hochwasserschutzes und der natürlichen Retention bereits auf 
Ebene der Flächennutzungsplanung berücksichtigt. Das vorläufig gesicherte Über­
schwemmungsgebiet der Kürnach ist gern. § 5 Abs. 4a BauGB in der 116. Änderung 
des Flächennutzungsplans vermerkt. 

Schutzgebiete 

Die 116. Änderung des Flächennutzungsplans betrifft keine der folgenden Schutzge­
bietsarten: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmäler, NATURA 2000-Ge­
biete, geschützte Biotope, geschützte Biotopflächen gemäß§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 
23 BayNatSchG sowie Wasserschutzgebiete. 

Fachpläne und sonstige planerische Vorgaben 

Altablagerungen/Altlastenverdachtsfläche/Bodenbelastungs- und Bodenschutzgebiete 

Für den Planungsumgriff der 116. Änderung des Flächennutzungsplans liegen umfang­
reiche Untersuchungen zu Altlasten, Bodenverunreinigungen sowie Grundwasser- und 
Bodenluftbelastungen aus der früheren militärischen Nutzung vor. Die Untersuchungen 
zeigen, dass in Teilbereichen Belastungen des Untergrunds vorhanden sind, die unter 
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den derzeitigen Nutzungsbedingungen überwiegend keine unmittelbare Gefährdung 
darstellen, bei einer Nutzungsänderung oder Eingriffen in den Untergrund jedoch bo­
denschutzrechtlich zu berücksichtigen sind. Eine Zusammenfassung der Ergebnisse 
der gutachterlichen Untersuchungen ist als Anlage zum Flächennutzungsplan enthal­
ten. Eine ausführliche Betrachtung des Themas erfolgt im Kapitel B 2.2 - Schutzgut 
Boden. 

Weitere relevante Pläne 

Lärmaktionsplan 

Der Lärmaktionsplan (LAP) der Stadt Würzburg aus dem Jahr 2017, welcher 2022 und 
2026 fortgeschrieben wurde, betont die zentrale Bedeutung des vorbeugenden Lärm­
schutzes im Rahmen der Bauleitplanung. Ziel der Lärmaktionsplanung ist es, die Lärm­
belastung der Einwohner zu verringern und die städtische Lebensqualität nachhaltig zu 
verbessern. 

Auf gesamtstädtischer Ebene wurden Maßnahmen konzipiert, die langfristig und nach­
haltig eine deutliche Reduzierung der Lärmbelastung bewirken sollen. Dazu zählen un- -
ter anderem die Reduzierung des Straßenverkehrs, der Einsatz lärmmindernder Fahr­
bahnbeläge, die Verringerung der zulässigen Höchstgeschwindigkeit, der Bau von 
Schallschutzwänden, die Intensivierung der Verkehrskontrollen sowie die Prüfung und 
Ausarbeitung eines freiwilligen kommunalen Förderprogramms für Schallschutzfens­
ter. 

Mittelungspegel nach BUB 
LDEN in dB(A) 
Bezugshöhe 4 Meier über Gelände 

bis 54 

ab 55 bis 59 

ab 60 bis64 

Abbildung 10: Auszug aus dem Lärmaktionsplan der Stadt Würzburg - zweite Fortschreibung; Raster­
lärmkarte Tag/Abend/Nacht - Straße Bestand, Planungsumgriff schwarz umrandet 
(Quelle: Möhler+Partner Ingenieure, Jan. 2026) 
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Südlich des Planungsumgriffs der 116. Änderung des Flächennutzungsplanes befindet 
sich die Nürnberger Straße sowie eine Bahnstrecke. Nördlich der gegenständlichen 
Änderung, in einer Entfernung von mindestens 130 m, verläuft die Bundesstraße 88. 
Daraus ergibt sich eine deutliche Vorbelastung durch Schallimmissionen (siehe Abbil­
dung 10). 

Aufgrund der Verkehrslärmquellen in unmittelbarer Nähe sowie der schutzwürdigen 
Nutzungen angrenzend an den Planungsbereich ist im Rahmen der verbindlichen Bau­
leitplanung eine Schallimmissionsprognose zur Ermittlung der 
Schallimmissionen sowohl von außerhalb als auch durch die Nutzungen des Plange­
biets zu erstellen. Im Rahmen der gegenständlichen 116. Änderung des Flächennut­
zungsplans wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz 
von Kohnen Berater & Ingenieure, Freinsheim (siehe Anlage 1) erarbeitet. 

Durch die gewerblichen Bauflächen an den Rändern der ehemaligen Kaserne werden 
Pufferbereiche zur gemischt genutzten Baufläche im Plangebiet geschaffen. Für die 
Tageszeit ist daher von einer weitgehenden schalltechnischen Verträglichkeit der ge­
planten gemischten Nutzung mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen Nut­
zungen auszugehen. 

Aufgrund der höheren Schutzbedürftigkeit der gemischten Nutzung in der Nacht sind 
im Bebauungsplan, soweit erforderlich, geeignete Maßnahmen zum Schutz vor Gewer­
belärm festzusetzen. Damit können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gewähr­
leistet und zugleich Einschränkungen der zulässigen Betriebstätigkeit der bestehenden 
Gewerbebetriebe vermieden werden. 

Für die Änderung des Flächennutzungsplaris ist somit davon auszugehen, dass auf 
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein wirksames Schallschutzkonzept entwickelt 
werden kann und eine schalltechnisch verträgliche Entwicklung des gemischt genutz­
ten Quartiers sichergestellt wird . 

Klimakarten 

• Be- und Durchlüftung 

Im Rahmen des Gutachtens zur „Analyse der dynamischen Prozesse der Be- und 
Durchlüftung sowie der Kaltluftproduktion und des Kaltlufttransportes in der Stadt 
Würzburg" (Fassung 2022) wurde eine vertiefende Betrachtung der klimatischen Aus­
gleichsleistungen im Stadtgebiet vorgenommen. Die daraus abgeleiteten Informatio­
nen zur Be- und Durchlüftung sowie zu den Kaltluftströmungen dienen als ergänzende 
Grundlage zur Bewertung der klimatischen Bedeutung der in der Klimafunktionskarte 
dargestellten Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete. Dabei werden insbesondere die 
relevanten Luftströmungen und Kaltluftabflüsse hinsichtlich ihrer Bedeutung für die 
Durchlüftung und den klimatischen Ausgleich im Siedlungsraum der Stadt Würzburg 
betrachtet. 

Die Darstellung des Planungsumgriffs der 116 Flächennutzungsplanänderung 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 Würzburg auf 
Grundlage umfangreicher klimatologischer Untersuchungen erstellt und im Jahr 2018 
aufgrund zwischenzeitlich erfolgter städtebaulicher Entwicklungen aktualisiert. Sie 
stellt die stadtklimatisch relevanten Strukturen und Prozesse des Stadtgebiets flächen­
deckend dar und erfasst insbesondere unterschiedliche Klimatope sowie Kalt- und 
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Frischluftentstehungsgebiete, Luftaustauschbahnen und deren klimatische Bedeutung 
für den Siedlungsraum. 

Laut Klimafunktionskartierung liegt die gegenständliche Planung in einem Bereich mit 
moderater Überwärmung bzw. Überwärmungspotential und gleichzeitig in einer Luft­
leitbahn mit hoher Bedeutung, die die Versorgung der städtischen Strukturen mit Luft­
massen aus dem Umland ermöglicht. 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 überströmt. Die Lage des Plangebietes im 
Verhältnis zur überströmenden Luftleitbahn ist im Kapitel B 2.3 dargestellt. 

Klimaanpassungsstrategie für die Stadt Würzburg 

Die Klimaanpassungsstrategie für die Stadt Würzburg aus dem Jahr 2025 verfolgt das 
Ziel, die Widerstandsfähigkeit der Stadt gegenüber den Folgen des Klimawandels zu 
erhöhen und klimaangepasste Siedlungsstrukturen zu entwickeln. Von besonderer Be­
deutung sind dabei Maßnahmen zur Reduzierung städtischer Wärmebelastungen, zur 
Sicherung und Entwicklung von Grün- und Freiräumen, zur Verbesserung des Stadt­
klimas sowie zur Vorsorge gegenüber Starkregenereignissen. 

Für die vorliegende 116. Änderung des Flächennutzungsplans sind insbesondere die 
Ziele einer klimaangepassten Innenentwicklung, der Erhalt und die Vernetzung klima­
wirksamer Grünstrukturen sowie die Förderung von Maßnahmen zur Verbesserung 
des Mikroklimas relevant. 

Der vorliegende Planungsbereich befindet sich innerhalb eines verdichteten Siedlungs­
raums mit bestehendem Überwärmungspotenzial und liegt gleichzeitig innerhalb einer 
klimatisch bedeutsamen Luftleitbahn. Die geplante Darstellung einer Grünfläche im 
nördlichen Bereich trägt dazu bei, die klimatischen Funktionen des Standorts zu be­
rücksichtigen. 

Luftreinhalteplan für die Stadt Würzburg 

Der Luftreinhalteplan der Stadt Würzburg wurde erstmals im Jahr 2004 mit dem Ziel 
entwickelt, die Luftqualität nachhaltig zu verbessern und die Gesundheit der Bevölke­
rung zu schützen sowie um Maßnahmen zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung 
- insbesondere von Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) - zu ergreifen. Ziel 
war es, die gesetzlichen Grenzwerte gemäß 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 hierfür war insbesondere die seinerzeitige Überschreitung des NO2-Grenzwertes 
an der Messstation Stadtring Süd. Die 2. Fortschreibung umfasst das gesamte Stadt­
gebiet Würzburg und verfolgt insbesondere eine weitere Reduzierung der verkehrsbe­
dingten Luftschadstoffbelastung. Hierzu werden unter anderem Maßnahmen zur För­
derung des Umweltverbunds, des Radverkehrs und des ÖPNV, zur Verkehrsberuhi­
gung, zur Optimierung des Verkehrs sowie zur Förderung der Elektromobilität vorge­
sehen. Die zunächst vorgesehene Umweltzone wurde aufgrund der zwischenzeitlich 
verbesserten Immissionssituation zunächst ausgesetzt. 
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Für die Entwicklung der ehemaligen Faulenbergkaserne ist insbesondere die im Luft­
reinhalteplan formulierte Anforderung relevant, bei Stadtentwicklungsprojekten die 
Auswirkungen auf die Luftqualität zu untersuchen und geeignete Minimierungskon­
zepte zu entwickeln . Dies betrifft insbesondere die Verkehrserschließung, die Förde­
rung einer umweltverträglichen Mobilität sowie die Berücksichtigung von Durchgrünung 
und stadtklimatisch günstigen Strukturen. 

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

B 2.1. 

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

Schutzgut Voraussichtlich erhebli-
ehe Auswirkungen 

Ja Nein 
Fläche X 

Boden X 

Klima X 

Luft X 

Wasser X 

Tiere und Pflanzen/ Biologische Vielfalt X 

Landschaft(Landschaftsbi~) X 

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit X 

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter X 

Wechselwirkungen X 

Tabelle 1: Übersicht über den derzeitiger Umweltzustand hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkun­
gen auf die Schutzgüter bei Umsetzung der planungsrechtlichen Darstellungen. Die jewei­
ligen Schutzgüter werden in den einzelnen Kapiteln separat betrachtet. 

Fläche 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist der gegenständliche Planungsbereich 
überwiegend als Gemeinbedarfsfläche ohne weitere Zweckbestimmung dargestellt. Im 
Westen befindet sich zudem eine gewerbliche Baufläche. Die Darstellungen ermögli­
chen damit insbesondere die Entwicklung öffentlicher Einrichtungen sowie im östlichen 
Teilbereich die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen und bilden somit den planungs­
rechtlichen Rahmen für eine intensive bauliche Nutzung des Areals. 
Tatsächlich handelt es sich bei dem Plangebiet um das Gelände einer ehemaligen Ka­
sernenanlage, die nach Aufgabe der militärischen Nutzung weitgehend brachliegt. Die 
vorhandenen Gebäude werden überwiegend nicht mehr genutzt oder befinden sich in 
einem stark eingeschränkten Nutzungszustand. 

Aufgrund der ehemaligen militärischen Nutzung und der Lage innerhalb des bestehen­
den Siedlungszusammenhangs besitzt der vorliegende Planungsumgriff hinsichtlich 
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B2.2. 

des Schutzgutes Fläche daher eine vergleichsweise geringe Bedeutung im Hinblick auf 
zusätzlichen Flächenverbrauch im Sinne einer erstmaligen Siedlungsentwicklung. 

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung über­
wiegend in gewerbliche Bauflächen sowie ergänzend in gemischte Bauflächen und 
eine Grünfläche im Nordosten geändert. 

Da der Planungsbereich bereits im rechtswirksamen Flächennutzungsplan überwie­
gend als Gemeinbedarfsfläche bzw. teilweise als gewerbliche Baufläche dargestellt ist 
und sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs befindet, führt die Planung 
nicht zu einer erstmaligen Inanspruchnahme bislang siedlungsferner Freiflächen. Der 
mit der Planung vorbereitete Flächenverbrauch ist daher im Wesentlichen als Nachnut­
zung einer bereits baulich und siedlungsstrukturell vorgeprägten Fläche zu bewerten. 

Positiv ist die geplante Darstellung einer Grünfläche im Nordosten zu bewerten. Hier­
durch wird ein Teilbereich des Plangebiets gegenüber einer baulichen Entwicklung pla­
nungsrechtlich gesichert. Die Grünfläche trägt damit zur Begrenzung der weiteren Flä­
cheninanspruchnahme innerhalb des Planungsbereichs bei. 

Insgesamt sind für das Schutzgut Fläche auf Ebene der Flächennutzungsplanände­
rung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten . 

Boden 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan stellt den Planungsbereich überwiegend als 
Gemeinbedarfsfläche ohne weitere Zweckbestimmung dar. Im westlichen Bereich ist 
zudem eine gewerbliche Baufläche dargestellt. Für die Bewertung des Schutzgutes 
Boden ist dabei zu berücksichtigen, dass die Darstellung als Gemeinbedarfsfläche 
bzw. gewerbliche Baufläche bereits grundsätzlich eine bauliche Nutzung des Standorts 
vorbereitet und somit keine bislang planungsrechtlich unberührte Bodenfläche vorliegt. 

Tatsächlich ist der Boden durch die frühere militärische Nutzung als Kasernenstandort 
bereits erheblich anthropogen überprägt. Große Teile des Gebietes sind durch Ge­
bäude, Verkehrsflächen und sonstige befestigte Flächen versiegelt. Die natürlichen Bo­
denfunktionen sind in diesen Bereichen bereits deutlich eingeschränkt oder vollständig 
aufgehoben. 

In den unversiegelten Bereichen haben sich überwiegend Ruderal- und Sukzessions­
flächen entwickelt. Die dort vorhandenen Böden erfüllen ihre natürlichen Funktionen 
grundsätzlich noch, sind jedoch ebenfalls durch die frühere Nutzung und die anthropo­
gene Überformung des Standorts beeinflusst. 

Zur Ermittlung der durch die militärische Vornutzung bekannten Verdachtsfälle von Bo­
den- und Grundwasserverunreinigungen wurde seit 2007 eine Vielzahl an Boden- und 
Grundwasserbeprobungen vorgenommen und dauerhafte Grundwassermessstellen 
eingerichtet. Bereits während der militärischen Nutzung erfolgte in Teilbereichen eine 
Sanierung (2006). Die PeTerra Gesellschaft für Altlastenmanagement, Umwelt- und 
Geotechnik mbH hat die über Jahre vorgenommenen Untersuchungen in einer Zusam­
menfassung aufgearbeitet (siehe Anlage 2). Während für einen Teil der Flächen der 
Kontaminationsverdacht ausgeräumt werden konnte, wurden in anderen Bereichen 
Belastungen des Bodens, von Auffüllungen, des Grundwassers sowie der Bodenluft 
nachgewiesen. Nach derzeitigem Kenntnisstand stellen diese unter den bestehenden 
Nutzungsbedingungen überwiegend keine unmittelbare Gefährdung dar. 
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Darüber hinaus sind im Plangebiet flächenhaft Auffüllungen vorhanden, die bereichs­
weise erhöhte Schadstoffgehalte aufweisen können . Zudem bestehen in Teilbereichen 
Belastungen des Grundwassers und der Bodenluft durch organische Schadstoffe. 

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

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung einer ge­
werblichen Baufläche sowie einer Gemeinbedarfsfläche durch gewerbliche Bauflä­
chen, gemischte Bauflächen und eine Grünfläche ersetzt. 

Im Vergleich zur bisher zulässigen Gemeinbedarfsnutzung sowie gewerblichen Bauflä­
che sind auf Ebene des Flächennutzungsplans keine grundsätzlich weitergehenden 
Eingriffe in das Schutzgut Boden abzuleiten, da eine bauliche Entwicklung bereits mög­
lich ist. Vielmehr eröffnet die geplante Neuordnung die Möglichkeit, den derzeit hohen 
Versiegelungsgrad im Zuge der Quartiersentwicklung zu reduzieren und zusätzliche 
Grünflächen zu schaffen. Dadurch bestehen Potenziale zur Verbesserung der Boden­
funktionen gegenüber dem heutigen Zustand. 

Vier Kontaminationsflächen (KF18, 24, 65 und 71) sind in der Planzeichnung als Flä­
che, deren Böden erheblich belastet sind, dargestellt. Die im Planungsbereich vorhan­
denen Altlasten und Auffüllungen sind bei der weiteren Planung besonders zu berück­
sichtigen. Nach der vorliegenden bodenschutzrechtlichen Zusammenfassung von Pe­
Terra wurden bei mehreren kontaminierten bzw. kontaminationsverdächtigen Flächen 
Belastungen festgestellt, die unter der bisherigen Nutzung keine Gefährdung darstell­
ten, im Zuge der vorgesehenen Nutzungsänderung und möglicher Entsiegelungen je­
doch eine erneute bodenschutzrechtliche Bewertung erforderlich machen können. Dar­
über hinaus können belastete Auffüllungen sowie Boden- und Grundwasserverunreini­
gungen bei Erdarbeiten besondere Anforderungen an Arbeitsschutz , Bodenaushub, 
Verwertung und Entsorgung nach sich ziehen. Erforderliche Sanierungs-, Sicherungs­
oder Schutzmaßnahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie 
der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausführungsplanung festgelegt. 

Darüber hinaus stellt dle Revitalisierung der innerstädtischen Konversionsfläche einen 
wesentlichen Beitrag zum flächensparenden Umgang mit Boden dar. Durch die Wie­
dernutzung eines bereits erschlossenen und baulich vorgeprägten Standorts können 
zusätzliche Flächeninanspruchnahmen im Außenbereich und damit Eingriffe in bislang 
ungestörte Böden vermieden werden. 

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

Insgesamt sind für das Schutzgut Boden keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. 
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B 2.3. Klima 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit moderater Überwärmung bzw. Überwär­
mungspotential und gleichzeitig in einer Luftleitbahn mit hoher Bedeutung, die die Ver­
sorgung der städtischen Strukturen mit Luftmassen aus dem Umland ermöglicht (siehe 
Abbildung 11 und 13). Die in der Klimafunktionskartierung dargestellte Luftleitbahn er­
streckt sich über den Planungsbereich und verbindet klimatisch wirksame Freiräume 
mit den dichter bebauten Siedlungsbereichen. Die Abflussrichtung ·der Kaltluft verläuft 
entsprechend den topographischen Gegebenheiten in Richtung der tiefer gelegenen 
Siedlungsbereiche. 

Aufgrund des hohen Anteils bebauter und versiegelter Flächen besitzt der Standort 
grundsätzlich eine erhöhte Empfindlichkeit gegenüber sommerlicher Wärmebelastung. 
Es besteht jedoch ein gutes Durchlüftungspotential, dass sich für eine Grünvernetzung 
anbietet (siehe Abbildung 12). 

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

c=J Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet i:==J Misch• und Übergangsklimate 

- Frischluftentstehungsgebiet c::::J Überwärmungspotenüal 

N 

A o so 100 200 
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Moderate Überwärmung 

- Starke Überwärmung 

Abbildung 11 : Klimafunktionskarte mit Lage der 116. Anderung des Flächennutzungsplans der Stadt 
Würzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt und Partner Ingenieure, 2018) 
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Abbi ldung 12: Durchlüftung des Planungsbereichs der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der 
Stadt Würzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt u~d Partner Ingenieure, 2022) 

Abbildung 13: Luftleitbahn (blau) und Lage des Planungsbereichs der 116. Anderung des Flächennut­
zungsplans der Stadt Würzburg (schwarz umrandet) (Quelle: Burghardt und Partner Inge­
nieure, 2022) 
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Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisher als gewerbliche Bau­
fläche sowie als Gemeinbedarfsfläche dargestellte Fläche künftig überwiegend als ge­
werbliche Baufläche und gemischte Baufläche sowie zu einem kleineren Teil als Grün­
fläche dargestellt. Da bereits die bisherige Darstellung eine bauliche Entwicklung des 
Plangebiets zulässt, sind auf Ebene der Flächennutzungsplanung keine grundsätzlich 
neuen oder weitergehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten. Die 
übergeordnete Kaltluftströmung in Richtung Innenstadt bleibt erhalten. 

Durch die Änderung der Flächennutzung sind gegenüber dem Status quo Verbesse­
rungen in Bezug auf das Klima zu erwarten, als dass im nördlichen Planungsgebiet 
zukünftig eine Grünfläche dargestellt wird, die aufgrund ihrer Flächengröße von rund 
1, 1 ha eine Wirksamkeit in Bezug auf das Klima entfalten wird. 

Die konkrete klimawirksame Ausgestaltung der Bebauung und Freiräume sowie die 
Festlegung weiterer Maßnahmen zur Klimaanpassung erfolgen im Rahmen der ver­
bindlichen Bauleitplanung. 

B 2.4. Luft 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Für die Messstation Würzburg / Stadtring Süd weist der Lufthygienische Jahreskurzbe­
richt 2025 des Bayerischen Landesamtes für Umwelt insgesamt eine unauffällige luft­
hygienische Situation aus. Der Jahresmittelwert für Stickstoffdioxid (NO2 ) beträgt 
21 µg/m3 bei keiner Überschreitung der Informationsschwelle. Für Feinstaub (PM10) 

wurden 14 µg/m3 im Jahresmittel und lediglich eine Überschreitung des Tagesmittel­
wertes festgestellt. Der Jahresmittelwert für PM 2 , 5 liegt bei 8 µg/m3

• Auch die unter­
suchten Schwermetalle und Benzo[a]pyren zeigen keine Grenzwertüberschreitungen. 

Damit werden die maßgeblichen lmmissionsgrenz- 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 Durchführung der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als 
Gemeinbedarfsfläche und gewerbliche Baufläche überwiegend in gewerbliche Bauflä­
chen und gemischte Bauflächen sowie im Nordosten in eine Grünfläche geändert. Da 
bereits die bisherige Darstellung grundsätzlich eine bauliche Nutzung ermöglicht, ist 
auf Ebene der Flächennutzungsplanung nicht von einer grundsätzlich neuen Belas­
tungssituation auszugehen. 

Durch die geplante Entwicklung eines gemischt genutzten und gewerblich geprägten 
Quartiers können sich zusätzliche verkehrs- und nutzungsbedingte Luftschadstoffemis­
sionen ergeben. Diese resultieren insbesondere aus dem zukünftigen Kfz-Verkehr. 
Aufgrund der derzeit unauffälligen lufthygienischen Ausgangssituation und der auf 
Ebene des Flächennutzungsplans noch nicht konkretisierten Nutzungs- und Verkehrs­
daten ist eine abschließende quantitative Bewertung der Immissionsentwicklung nicht 
möglich. 

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Luftqualität sind nach derzeitigem Kennt­
nisstand jedoch nicht zu erwarten. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind 
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B 2.5. 

die konkreten Auswirkungen der geplanten Nutzungen und des zu erwartenden Ver­
kehrsaufkommens auf die Lufthygiene zu prüfen. 

Positiv auf die lokale Luftqualität kann sich die vorgesehene Grünfläche im Nordosten 
auswirken. Gehölz- und Vegetationsstrukturen können insbesondere durch ihre Filter­
leistung zur Minderung von Luftschadstoffbelastungen beitragen. 

Insgesamt sind unter Berücksichtigung der bestehenden Vorprägung mit der derzeit 
unauffälligen lufthygienischen Situation keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen 
auf das Schutzgut Luft zu erwarten. 

Wasser 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Oberflächenwasser 

Nördlich des Geltungsbereichs der 116. Änderung des Flächennutzungsplans verläuft 
die Kürnach, ein Fließgewässer III. Ordnung, welches in Ost-West-Richtung entwäs­
sert. Der ermittelte Überschwemmungsbereich wurde per Rechtsverordnung mit amtli­
cher Bekanntmachung vom 24.11.2023 vorläufig gesichert. Das Plangebiet liegt klein­
flächig innerhalb des vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiets der Kürnach 
(siehe Abbildung 14). 

8 

0 

194 
Gne/s~n.11.1~ 1, 

Abbildung 14: Vorläufig gesichertes Überschwemmungsgebiet der Kümach (blau schraffiert) sowie Um­
griff der 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg (schwarz) (Quelle: 
BayernAtlas, https://atlas.bayern.de) 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich potenzielle Fließwege bei Starkregen mit 
mäßigem bis starkem Abfluss (siehe Abbildung 15). 
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Legende 

111,1 

Abbildung 15: Potenzielle Fließwege bei Starkregen (gelb, orange, rot) sowie Umgriff der 116. Änderung 
des Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtlas, https://at­
las.bayern.de) 

Grundwasser 

Innerhalb des Planungsbereiches befindet sich ein oberflächennaher Grundwasserlei­
ter, dessen Beschaffenheit infolge der früheren militärischen Nutzung in Teilbereichen 
durch organische Schadstoffe belastet ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand stellen die 
ermittelten Belastungen unter den bestehenden Nutzungsbedingungen keine unmittel­
bare Gefährdung dar, können jedoch bei Eingriffen in den Untergrund relevant werden. 
Zur Überwachung der Grundwasserverhältnisse befinden sich innerhalb des Plange­
biets insgesamt 52 Grundwassermessstellen unterschiedlicher Tiefe. 

Das Schutzgut Wasser hat im Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung. 

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisher überwiegend als Ge­
meinbedarfsfläche und in Teilbereichen als gewerbliche Baufläche dargestellte Fläche 
künftig überwiegend als gewerbliche Baufläche und gemischte Baufläche sowie zu ei­
nem kleineren Teil als Grünfläche dargestellt. Da bereits die bisherige Darstellung eine 
bauliche Entwicklung ermöglicht, ergeben sich auf Ebene der Flächennutzungsplanung 
keine grundsätzlich neuen oder erheblich weitergehenden Auswirkungen auf das 
Schutzgut Wasser. Die konkrete Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaf­
tung und der wasserwirtschaftlichen Maßnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen 
Bauleitplanung. 

Das nördliche Planungsgebiet, das kleinflächig innerhalb des vorläufig gesicherten 
Überschwemmungsgebiets der Kürnach liegt, wird als Grünfläche dargestellt. Dadurch 
werden die Belange des Hochwasserschutzes und der natürlichen Retentionsfunktion 
bereits auf Ebene des Flächennutzungsplans berücksichtigt. Erhebliche Beeinträchti­
gungen des Überschwemmungsgebiets oder der Kürnach sind nach derzeitigem 
Kenntnisstand nicht zu erwarten. 
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B 2.6. 

Für die verbindliche Bauleitplanung wird ein Regenwasserbewirtscha~ungskonzept er­
arbeitet. Ziel wird sein, anfallendes Niederschlagswasser vorrangig auf den jeweiligen 
Baugrundstücken zurückzuhalten und zu bewirtschaften, um die Einleitung in das öf­
fentliche Entwässerungssystem zu minimieren. Eine Nutzung des Regenwassers, bei­
spielsweise zur Grünflächenbewässerung oder als Brauchwasser, soll dabei Bestand­
teil des Gesamtkonzepts sein. Aufgrund der eingeschränkten Versickerungsfähigkeit 
der Böden sowie der im Plangebiet vorhandenen Altlasten muss mit einer einge­
schränkten Eignung hinsichtlich einer flächigen Versickerung gerechnet werden, die es 
im Einzelfall unter Berücksichtigung der örtlichen Bodenverhältnisse und der Altlasten­
situation zu prüfen gilt. Für außergewöhnliche Niederschlagsereignisse ist ein kontrol­
lierter Notüberlauf über das öffentliche Entwässerungssystem in Richtung Kümach vor­
gesehen, wobei die Rückhaltung des Niederschlagswassers grundsätzlich auf den pri­
vaten Grundstücken Vorrang hat. 

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

1 nsgesamt sind unter Berücksichtigung der vorgesehenen wasserwirtschaftlichen Maß­
nahmen und der weiteren Konkretisierung im Bebauungsplan keine erheblichen nach­
teiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Zuge der gegenständlichen 116. 
Änderung des Flächennutzungsplans zu erwarten. 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Tiere 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Die im wirksamen Flächennutzungsplan ohne weitere Zweckbestimmung dargestellte 
Gemeinbedarfsfläche bildete aufgrund ihrer ehemaligen Nutzung als militärische Flä­
che einen stark anthropogen überprägten innerstädtischen Lebensraum mit hoher 
Dichte an Störeffekten (z.B. Lärm, Licht, Erschütterungen etc.). Grundsätzlich standen 
die Störwirkungen der Entwicklung öffentlicher Einrichtungen und damit einer intensi­
ven baulichen Nutzung des Areals nicht entgegen. 

Aufgrund der überwiegend fehlenden Nutzung in den Jahren seit der Aufgabe des Mi­
litärstandorts 2007 und der eingeschränkten öffentlichen Zugänglichkeit auf der ge­
samten Fläche bestehen dagegen zurzeit im Gebiet lediglich geringe anthropogene 
Störungen. Die weitgehend ungestörte Entwicklung von Ruderalflächen, Gehölzbe­
ständen und ungenutzten Gebäuden hat zur Ausbildung vielfältiger Habitatstrukturen 
geführt, die zahlreichen Tierarten als Lebens-, Fortpflanzungs- und Rückzugsraum die­
nen können. 
Im Rahmen der gegenständlichen 116. Änderung des Flächennutzungsplans wurde 
eine ,,Potentialabschätzung Artenschutz im Rahmen der Flächennutzungsplanände­
rung", siehe Anlage 3, durchgeführt. 

Der derzeitige Zustand der Flächen im Planungsbereich bietet aufgrund der bestehen­
den Vegetation vielen Säugetieren wie beispielsweise Niederwildarten (Rehen, Füch­
sen und Hasen) sowie Kleinsäugern (z.B. Igeln, Eichhörnchen, Mäusen) hochwertige 
Lebensräume. 

Sonnige Ruderalfluren sowie strukturreiche Offenlandbereiche mit lückiger Vegetation 
und der Anbindung zu Gehölzstrukturen ermöglichen zahlreiche Lebensraumstruktu­
ren für Reptilien. Insbesondere im nördlichen Teil des Plangebiets befinden sich Habi­
tatstrukturen mit besonderer Eignung für Reptilien (z.B. Eidechsen). 
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Darüber hinaus bietet der ausgeprägte Gehölzbestand in Verbindung mit den brachlie­
genden Gebäuden geeignete Lebensräume für eine vielfältige Avifauna und Fleder­
mäuse. Im Planungsbereich sind vermutlich gebäude- als auch gehölzbewohnende 
Vogelarten und Fledermäuse anzutreffen. Die Kombination aus Gehölzstrukturen, Suk­
zessionsflächen und Gebäuden schafft ein breites Spektrum an Brut-, Nahrungs- und 
Rückzugshabitaten. Aufgrund dieser Vielzahl an Habitatstrukturen und jahrelang feh­
lender anthropogener Störeffekte könnten seltene Tierarten vorkommen. 

Der gegenständliche Planungsbereich besitzt aufgrund der knapp zwei Jahrzehnte 
währenden Absenz menschlicher Einwirkung eine hohe Bedeutung als Rückzugs- und 
Lebensraum für verschiedene, zum Teil vermutlich auch nach §44 BNatSchG ge­
schützte, planungsrelevante Tierarten, die einer differenzierten Betrachtung im ver­
bindlichen Bauleitplanverfahren bedürfen. 
Für die Bestandserhebung von nach § 44BNatSchG geschützten Tierarten wurde da­
her im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine spezielle artenschutzrechtliche 
Prüfung beauftragt. In diesem Zuge werden im Jahr 2026 umfassende faunistische 
Kartierungen durchgeführt. 

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

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Die 116. Änderung des Flächennutzungsplans ersetzt die bisherige Darstellung einer 
gewerblichen Baufläche sowie einer Gemeinbedarfsfläche ohne weitere Zweckbestim­
mung durch gewerbliche Bauflächen, gemischte Bauflächen und eine Grünfläche. Da­
mit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine geänderte Flächennut­
zung geschaffen. 
Grundsätzlich können sich hieraus Beeinträchtigungen bestehender Lebensräume für 
verschiedene Tierarten ergeben. Gleichzeitig wird mit der Darstellung einer Grünfläche 
im nördlichen Plangebiet ein ökologisch wertvoller Bereich mit Habitatpotenzial für 
mehrere Tierarten planungsrechtlich gesichert. Dadurch bleiben wesentliche Habi­
tatstrukturen grundsätzlich erhalten und können langfristig entwickelt bzw. aufgewertet 
werden. Die konkrete Ausgestaltung der Grünfläche sowie die Eignung als dauerhafter 
Lebensraum für beispielsweise Reptilien werden im Rahmen der verbindlichen Bauleit­
planung untersucht. 

Auch für Fledermäuse und Brutvögel können durch den Rückbau oder die Sanierung 
der bestehenden Gebäude sowie durch die Beseitigung von Gehölzen Beeinträchti­
gungen von Quartieren und Brutstätten entstehen. Darüber hinaus ist mit einer Verla­
gerung oder dem Verlust von Lebensräumen weiterer Tierarten zu rechnen, die das 
brachliegende Kasernengelände derzeit als Rückzugs- oder Nahrungshabitat nutzen. 
Gleichzeitig könnte eine mögliche Durchgrünung des Quartiers mit Gehölzen, Grünflä­
chen und weiteren Freiraumstrukturen neue Habitat- und Vernetzungsfunktionen über­
nehmen und damit einen Beitrag zur ökologischen Aufwertung des künftigen Sied­
lungsraums leisten. Diese neu entstehenden Strukturen können die Funktionen derbe­
stehenden, teilweise hochwertigen Lebensräume jedoch lediglich teilweise ersetzen. 

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist eine abschließende Bewertung der 
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere nicht möglich. Insbesondere Umfang und Qua­
lität der tatsächlich betroffenen Habitatstrukturen sowie mögliche artenschutzrechtliche 
Konflikte können erst auf Grundlage aktueller faunistischer Erhebungen beurteilt wer­
den. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden daher im Jahr 2026 umfas­
sende faunistische Kartierungen durchgeführt. Auf dieser Grundlage erfolgen die de­
taillierte artenschutzrechtliche Prüfung sowie die Festlegung erforderlicher 
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Vermeidungs-, Verminderungs- und gegebenenfalls Ausgleichsmaßnahmen für die 
verbindliche Bauleitplanung. 

Die bisherige Darstellung als Gemeinbedarfsfläche hätte grundsätzlich auch eine er­
neute Nutzung des Kasernenareals durch den Bund für Zwecke der Bundeswehr bzw. 
des zivilen Bevölkerungsschutzes ermöglicht. Eine solche Nutzung hätte ebenfalls mit 
baulichen Eingriffen, Rückbau- und Sanierungsmaßnahmen sowie einer erneuten in­
tensiveren Nutzung des derzeit teilweise brachgefallenen Areals verbunden sein kön­
nen. Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf Tierlebensräume wären dabei 
grundsätzlich vergleichbar nutzungsabhängig zu bewerten gewesen. 

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Beeinträchtigungen des Schutzguts Tiere durch 
den Verlust bestehender Lebensräume grundsätzlich zu erwarten. Aufgrund der vor­
gesehenen Sicherung der ökologisch wertvollen Grünfläche im Norden des Planungs­
bereiches sowie der auf der nachfolgenden Planungsebene zu konkretisierenden Ver­
meidungs- und Ausgleichsmaßnahmen ist davon auszugehen, dass artenschutzrecht­
liche Konflikte grundsätzlich bewältigt werden können. Die abschließende 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 Baufläche und Gemeinbedarfsfläche eröffnet 
grundsätzlich die Möglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung durch Gewerbe oder 
öffentliche Einrichtungen einschließlich der hierfür erforderlichen Gebäude, Erschlie­
ßungs- und Freiflächen. Die tatsächliche ökologische Situation des Plangebiets wird 
hierdurch jedoch lediglich eingeschränkt abgebildet. 

Tatsächlich ist das ehemalige Kasernenareal derzeit überwiegend durch eine brachge­
fallene bzw. sehr gering genutzte Situation geprägt. Durch die seit nunmehr knapp 20 
Jahren bestehende Brache haben sich ausgedehnten Grün- und Sukzessionsflächen 
gebildet (siehe Abbildung 16). Nach Aufgabe der militärischen Nutzung konnte sich die 
Vegetation weitgehend ungestört entwickeln. 

Von besonderer Bedeutung für das Schutzgut Pflanzen sind die umfangreichen Ge­
hölzbestände. Diese umfassen zahlreiche ältere Laubbäume mit teilweise hoher öko­
logischer Wertigkeit, bei denen auch Habitatstrukturen für verschiedene Tierarten nicht 
ausgeschlossen werden können. 

Im nördlichen Planungsbereich befinden sich größere zusammenhängende Grünflä­
chen, die einen hohen Anteil an Ruderal- und Sukzessionsvegetation aufweisen. Dar­
über hinaus haben sich auf zahlreichen teilversiegelten Flächen, insbesondere auf un­
verfugten Pflasterflächen, Ruderalfluren entwickelt, die eine mittlere Bedeutung für das 
Schutzgut Pflanzen darstellen. Diese Vegetationsbestände tragen zur Strukturvielfalt 
des Plangebiets bei und stellen wertvolle Sekundärlebensräume im innerstädtischen 
Bereich dar. Aufgrund der standörtlichen Gegebenheiten und der langjährigen unge­
störten Entwicklung kann das Vorkommen gefährdeter Pflanzenarten der Roten Liste 
auf diesen Flächen derzeit nicht ausgeschlossen werden. Eine abschließende Bewer­
tung erfolgt im Rahmen der floristischen Bestandserhebungen der verbindlichen Bau­
leitplanung. 
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Gesetzlich geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG sind innerhalb des Planungsbe­
reichs nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. 

Die Gebäude sowie vollständig versiegelte Verkehrs- und Hofflächen besitzen eine ge­
ringe Bedeutung als Pflanzenstandort. 

Insgesamt weist der Planungsbereich aufgrund des hohen Anteils an Altbaumbestand, 
der großflächigen Ruderal- und Sukzessionsvegetation sowie der vielfältigen Standort­
bedingungen trotz seiner anthropogenen Prägung eine insgesamt mittlere Bedeutung 
für das Schutzgut Pflanzen auf. 

Abbi ldung 16 Luftbild mit Umgrenzung (schwarz) der 116. Anderung des Flächennutzungsplans der 
Stadt Würzburg (Quelle: Stadt Würzburg) 

Im Umfeld des Plangebietes sind amtlich .kartierte Biotope vorzufinden (siehe Abbil­
dung 17). Nordwestlich des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der Matthias-Thoma­
Straße und der Äußeren Aumühlstraße befindet sich das Biotop-Teilfläche „Wl.JE-1610-
001 - Gehölzbiotope im Industriegebiet Lengfeld zwischen ehemaliger Faulenberg-Ka­
serne, Äußerer Aumühlstraße und B8/Nürnberger Straße". Südlich des Rosenmühl­
wegs liegt die Biotop-Teilfläche "WUE-1608-004-Gewässerbegleitgehölze entlang der 
Pleichach und Kürnach nördlich des Aumühlweges und südlich des Rosenmühlweges". 
Südlich der Nürnberger Straße sind die beiden Biotop-Teilflächen „WUE-1606-003 -
Gehölze entlang des Bahndamms in Lengfeld im Naturraum Mittleres Maintal" und 
„WUE-1226-004 - Gehölze am Straßen- und Bahndamm im Bereich des Europasterns 
südlich der Nürnberger Straße" verortet. · 
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WUE-1610-001 

WUE-1226-004 

Abbildung 17: Kartierte Biotopflächen (magenta) im Umfeld des Planungsgebiets der 116. Anderung des 
Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtlas, https://at­
las.bayern.de) 

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Durch die künftige Darstellung als gewerbliche und gemischte Bauflächen sowie einer 
Grünfläche werden gegenüber der bisherigen Darstellung keine grundsätzlich neuen 
Möglichkeiten einer baulichen Inanspruchnahme eröffnet. Des Weiteren wäre bei der 
bisherigen Darstellung als Gemeinbedarfsfläche grundsätzlich eine Nutzung des Are­
als für öffentliche bzw. gegebenenfalls erneut für bundeseigene Zwecke möglich ge­
wesen. Eine entsprechende Nutzung hätte ebenfalis zu einer Inanspruchnahme der 
zwischenzeitlich entstandenen Vegetationsbestände führen können. 

Die 116. Änderung des Flächennutzungsplanes führt jedoch zu einer veränderten städ­
tebaulichen Schwerpunktsetzung und räumlichen Zuordnung der künftigen Nutzungen. 
Im Zuge der Umsetzung der Planung ist daher insbesondere in den künftig baulich zu 
entwickelnden Bereichen grundsätzlich mit der Beseitigung bzw. Veränderung beste­
hender Vegetationsbestände zu rechnen. Dies kann insbesondere den Verlust von Ru­
deral- und Sukzessionsvegetation, Gehölzen und Einzelbäumen zur Folge haben. 

Demgegenüber wird im Nordosten des Planungsbereichs erstmals eine eigenständige 
Grünfläche dargestellt. Damit wird ein Teil der derzeit vorhandenen Grün- und Vegeta­
tionsstrukturen auf Ebene des Flächennutzungsplans planungsrechtlich gesichert. Die 
Grünfläche soll zugleich der Entwicklung des Gewässerumfeldes der Kümach und der 
Biotopvernetzung dienen. Aufgrund der nördlich und südlich verlaufenden Biotopver­
bundachsen stellt diese Grünfläche einen Trittstein dar, der eine Vernetzung auch zu 
dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden regiona­
len Grünzug bewirken soll. 

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist eine abschließende Bewertung der 
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen nicht möglich. Art und Umfang der tatsäch­
lich betroffenen Vegetationsbestände sowie die erforderlichen Vermeidungs-, 
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B 2.7. 

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

Biologische Vielfalt 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Die bisherige Darstellung als gewerbliche Baufläche und Gemeinbedarfsfläche eröffnet 
grundsätzlich die Möglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung. Auch eine Nutzung 
des Areals für öffentliche bzw. gegebenenfalls erneut für bundeseigene Zwecke ist 
grundsätzlich möglich. 

Die tatsächliche ökologische Situation des Plangebietes ist jedoch durch jahrelange 
fehlende Nutzung geprägt. Die weitgehend ungestörte Entwicklung von Ruderalfluren, 
Gehölzbeständen und ungenutzten Gebäuden hat zur Ausbildung vielfältiger Lebens­
raumstrukturen geführt. Diese bieten zahlreichen Tier- und Pflanzenarten geeignete 
Habitatbedingungen. Aufgrund der geringen Nutzungsintensität und der eingeschränk­
ten Zugänglichkeit weist das ehemalige Kasernengelände insgesamt eine vergleichs­
weise hohe Bedeutung für die biologische Vielfalt im innerstädtischen Raum auf. 

Auswirkungen/ Prognose bei Durchführung der Planung 

Durch die Änderung der Flächendarstellung zu gewerblichen und gemischten Bauflä­
chen sowie einer Grünfläche ändern sich die planungsrechtlichen Voraussetzungen für 
die Flächenentwicklung. Während die künftigen Bauflächen grundsätzlich mit einer In­
anspruchnahme vorhandener Lebensraumstrukturen verbunden sein können, trägt die 
Darstellung einer Grünfläche zum Erhalt ökologischer Funktionen und zur Vernetzung 
von Lebensräumen bei. 

Eine abschließende 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. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt Würz­
burg befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs und umfasst das Gelände einer 
ehemaligen Kasernenanlage. Das Landschaftsbild ist daher durch die bestehende mi­
litärische Bebauung, großflächig versiegelte Bereiche sowie brachgefallene Freiflä­
chen geprägt. Nach Aufgabe der militärischen Nutzung haben sich auf den ungenutz­
ten Flächen Gehölz- und Sukzessionsbestände entwickelt. 

Die bisherige Darstellung als gewerbliche Baufläche und Gemeinbedarfsfläche eröffnet 
grundsätzlich die Möglichkeit einer intensiven baulichen Nutzung. Auch eine Nutzung 
des Areals für öffentliche bzw. gegebenenfalls erneut für bundeseigene Zwecke ist 
grundsätzlich möglich. 

Das Kasernenensemble weist aufgrund seiner teilweise historischen Bausubstanz, um­
rahmt von prägendem Altbaumbestand, eine ortsbildprägende Bedeutung auf. Die 
denkmalgeschützten Gebäude stellen identitätsstiftende Elemente des Plangebiets 
dar. Insgesamt ist das Landschafts- bzw. Ortsbild durch die Mischung aus historischer 
Bebauung, versiegelten Flächen und brachliegenden Grünstrukturen gekennzeichnet. 

Das Schutzgut Landschaft hat im Plangebiet insgesamt eine geringe bis mittlere Be­
deutung. 

43 / 67 öffentlich 



116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

B 2.8. 

Auswirkungen/ Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der Änderung der Flächendarstellung wird die bisherige Gemeinbedarfsfläche und 
gewerbliche Baufläche zugunsten gewerblicher Bauflächen, gemischter Bauflächen 
und einer Grünfläche neu geordnet. Die Änderung schafft die Grundlage für die Nach­
nutzung des ehemaligen Kasernenareals . 

Gegenüber der bisherigen Darstellung werden durch die zusätzliche Ausweisung einer 
Grünfläche bestehende Vegetationsbereiche sowie die Aue der Kürnach gesichert. 

Die konkrete städtebauliche Gestaltung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla­
nung festgelegt. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind auf 
Ebene der Flächennutzungsplanung nicht festzustellen . 

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan stellt für den Planungsbereich überwiegend 
eine Gemeinbedarfsfläche ohne weitere Zweckbestimmung sowie im westlichen Teil­
bereich eine gewerbliche Baufläche dar. Die Darstellung der Gemeinbedarfsfläche er­
möglicht grundsätzlich die Entwicklung öffentlicher Einrichtungen und damit eine inten­
sive bauliche Nutzung des Areals . Zu berücksichtigen ist weiterhin, dass die bisherige 
Darstellung des Planungsbereichs als Gemeinbedarfsfläche grundsätzlich auch eine 
erneute Nutzung des ehemaligen Kasernenareals durch den Bund für öffentliche Zwe­
cke, insbesondere für Zwecke der Bundeswehr oder des zivilen Bevölkerungsschutzes, 
ermöglicht hätte. 

Aufgrund der fehlenden Nutzung besitzt der Planungsbereich gegenwärtig lediglich 
eine geringe Bedeutung als Aufenthalts- und Lebensraum für Menschen. Öffentliche 
Freiraum- oder Erholungsfunktionen bestehen nicht, da das Gelände nicht zugänglich 
ist. Das Umfeld ist durch gewerbliche Nutzungen und untergeordnet Wohnbebauung 
(ehemalige Bahnarbeitersiedlung) sowie Verkehrsflächen geprägt und verfugt über 
eine gute Anbindung an die Innenstadt. 

Südlich des Planungsumgriffs der 116. Änderung des Flächennutzungsplanes befindet 
sich die Nürnberger Straße sowie eine Bahnstrecke. Nördlich, in einer Entfernung von 
mindestens 130 m, verläuft die Bundesstraße B8. · Daraus ergibt sich eine deutliche 
Vorbelastung durch Schallimmissionen (siehe Abbildung 10). 

zusammenfassend besteht derzeit eine Diskrepanz zwischen den planungsrechtlich 
zulässigen Nutzungen und der tatsächlichen Situation eines weitgehend ungenutzten 
Konversionsstandorts. Für das Schutzgut Menschen weist der Planungsbereich ge­
genwärtig aufgrund der fehlenden Nutzung und der eingeschränkten Zugänglichkeit 
eine geringe Bedeutung auf. 

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als 
Gemeinbedarfsfläche sowie gewerbliche Baufläche künftig überwiegend als gewerbli­
che Baufläche und gemischte Baufläche sowie zu einem kleineren Teil als Grünfläche 
dargestellt. Gegenüber der bisherigen Darstellung wird damit eine grundlegende Än­
derung der zulässigen städtebaulichen Entwicklung vorbereitet. 

Aufgrund von Lärmquellen verursacht durch Verkehr und Gewerbe in unmittelbarer 
Nähe sowie der schutzwürdigen Nutzungen angrenzend an den Planungsbereich ist 
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Schallimmissionsprognose zur 
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82.9. 

Ermittlung der Schallimmissionen sowohl von außerhalb als auch durch die Nutzungen 
des Plangebiets zu erstellen. Im Rahmen der gegenständlichen 116. Änderung des 
Flächennutzungsplans wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmissi­
onsschutz, siehe Anlage 1, erarbeitet. 

Durch die gewerblichen Bauflächen an den Rändern der ehemaligen Kaserne werden 
Pufferbereiche zur gemischt genutzten Baufläche im Plangebiet geschaffen. Für die 
Tageszeit ist daher von einer weitgehenden schalltechnischen Verträglichkeit der ge­
planten gemischten Nutzung mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen Nut­
zungen auszugehen. 

Aufgrund der höheren Schutzbedürftigkeit der gemischten Nutzung in der Nacht sind 
im Bebauungsplan, soweit erforderlich, geeignete Maßnahmen zum Schutz vor Lärm­
immissionen festzusetzen. Damit können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse ge­
währleistet und zugleich Einschränkungen der zulässigen Betriebstätigkeit der beste­
henden Gewerbebetriebe vermieden werden. 

Für die 116. Änderung des Flächennutzungsplans ist somit davon auszugehen, dass 
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein wirksames Schallschutzkonzept entwi­
ckelt werden kann und eine schalltechnisch verträgliche Entwicklung des gemischt ge­
nutzten Quartiers sichergestellt wird. 

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

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Innerhalb des gegenständlichen Plangebiets befinden sich sechs denkmalgeschützte 
Gebäude (siehe Abbildung 18) als Einzeldenkmale. Ein denkmalgeschütztes Ensem­
ble liegt nicht vor. 

8 

Abbildung 18: Denkmalgeschützte Gebäude (magenta) sowie Geltungsbereich der 116. Änderung des 
Flächennutzungsplans der Stadt Würzburg (schwarz) (Quelle: BayernAtlas, https://at­
las.bayern.de) 
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Des Weiteren sind in Bezug auf sonstige Sachgüter in dem Areal eine Vielzahl von 
Leitungen zu erwarten, die jedoch auf Ebene der Flächennutzungsplanung keine Re­
levanz haben. 

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

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Auf gegenständlicher Ebene der Flächenplanung ergeben sich durch die avisierte Dar­
stellung von gewerblichen Bauflächen, gemischten Bauflächen und einer Grünfläche 
gegenüber der bisherigen in Bezug auf Kultur- und Sachgüter keine negativen Auswir­
kungen. Denkmalensembles, die gern. § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich im Flächennut­
zungsplan zu übernehmen sind, liegen nicht vor. Auch sonstige Sachgüter, wie z.B. 
Leitungen , Telekommunikationsanlagen und Richtfunktrassen, sind für die Flächennut­
zungsplanung unerheblich. 

Eine Verschlechterung auf Kultur- und sonstige Sachgüter sind durch gegenständliche 
116. Änderung des Flächennutzungsplans auszuschließen. 

Auf Ebene der verbindlichen E3auleitplanung werden die vorhandenen Einzeldenkmäler 
behandelt. Die sechs denkmalgeschützten Gebäude werden erhalten und in die künf­
tige Entwicklung integriert. 

B 2.10. Wechselwirkungen 

Bestandsaufnahme und Bewertung der IST-Situation 

Zwischen den einzelnen Schutzgütern bestehen vielfältige funktionale Wechselwirkun­
gen. Für die Bewertung der bestehenden Situation ist dabei die bisherige Darstellung 
des rechtswirksamen Flächennutzungsplans zugrunde zu legen. Diese sieht für den 
Planungsbereich überwiegend eine Gemeinbedarfsfläche sowie gewerbliche Bauflä­
chen vor. Die tatsächliche Bestandssituation mit teilweise unversiegelten Flächen, Ru­
deral- und Gehölzbeständen ist davon unabhängig zu betrachten. 

Aus der bisherigen Darstellung des Flächennutzungsplans ergeben sich grundsätzlich 
Entwicklungsmöglichkeiten für eine bauliche bzw. nutzungsbezogene Inanspruch­
nahme der Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflächen. Damit sind insbesondere 
Wechselwirkungen zwischen Boden, Pflanzen und Klima verbunden, da eine bauliche 
Nutzung grundsätzlich mit einer weiteren Versiegelung und einer entsprechenden Be­
einträchtigung von Bodenfunktionen, Vegetationsstrukturen und klimatischen Aus­
gleichsfunktionen verbunden sein kann. Die Darstellung als Baufläche schafft zudem 
grundsätzlich die Voraussetzung für Nutzungen, die zu einer Veränderung der örtlichen 
Luft- urid Klimaverhältnisse sowie der Aufenthalts- und Wohnumfeldqualität beitragen 
können. 

Die Wechselwirkungen zwischen Pflanzen, Tieren und biologischer Vielfalt werden 
durch die vorhandenen Vegetations- und Gehölzstrukturen bestimmt. Diese können 
unabhängig von der bisherigen Darstellung im Flächennutzungsplan Lebensraumfunk­
tionen übernehmen. Die bisherige Darstellung als Gemeinbedarfs- bzw. gewerbliche 
Baufläche eröffnet jedoch grundsätzlich die Möglichkeit einer baulichen Entwicklung, 
wodurch sich bei entsprechender Umsetzung Veränderungen der vorhandenen Vege­
tations- und Habitatstrukturen ergeben können. 
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Zwischen Boden und Wasser bestehen Wechselwirkungen insbesondere hinsichtlich 
der Versickerung und des Oberflächenabflusses. Die bereits vorhandene bauliche Prä­
gung und Versiegelung des ehemaligen Kasernenstandortes schränken die natürlichen 
Boden- und Wasserfunktionen bereits ein. Eine weitere bauliche Entwicklung auf den 
bisher dargestellten Bauflächen könnte diese Funktionen grundsätzlich weiter beein­
flussen. 

Die Wechselwirkungen zwischen Klima, Luft und Mensch ergeben sich insbesondere 
aus der bestehenden baulichen Prägung des Standorts sowie den vorhandenen Frei­
flächen und Vegetationsstrukturen. Bauflächen können grundsätzlich eine bauliche 
Verdichtung und damit Veränderungen der lokalen klimatischen Bedingungen ermög­
lichen. Gleichzeitig können vorhandene unversiegelte und begrünte Bereiche klima­
tisch ausgleichende Funktionen übernehmen. 

Auch zwischen Boden und Mensch bestehen Wechselwirkungen. Die Vornutzung als 
Kasernenstandort und die damit verbundene bauliche und nutzungsbedingte Prägung 
können die Bodenfunktionen und die Qualität der Flächen für eine zukünftige Nutzung 
beeinflussen. 

Die ehemalige Kasernennutzung hat den Standort nachhaltig geprägt. Der hohe Ver­
siegelungsgrad beeinträchtigt die natürlichen Boden- und Wasserfunktionen, während 
die Aufgabe der militärischen Nutzung und die geringe Störungsintensität die Entwick­
lung ökologisch wertvoller Habitatstrukturen ermöglicht haben. Die denkmalgeschütz­
ten Gebäude prägen das Ortsbild und stellen zugleich potenzielle Lebensräume für 
gebäudebewohnende Tierarten, insbesondere Fledermäuse und Vögel, dar. 

Auswirkungen / Prognose bei Durchführung der Planung 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung von Ge­
meinbedarfsfläche und gewerblicher Baufläche zugunsten einer differenzierteren Dar­
stellung als gewerbliche Baufläche, gemischte Baufläche und Grünfläche angepasst. 

Hinsichtlich der Wechselwirkung Boden - Pflanzen - Klima verändert sich damit der 
planungsrechtliche Rahmen gegenüber der bisherigen Darstellung. Die Darstellung ei­
ner Grünfläche kann grundsätzlich zur Sicherung unversiegelter und begrünter Berei­
che beitragen und damit positive Wechselwirkungen zwischen Bodenfunktionen, Ve­
getationsentwicklung und klimatischer Ausgleichsfunktion ermöglichen. Gleichzeitig 
verbleiben durch die Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflächen Ent­
wicklungsmöglichkeiten für eine bauliche Nutzung, mit denen grundsätzlich Beein­
trächtigungen dieser Funktionen verbunden sein können. 

Die Wechselwirkungen zwischen Pflanzen - Tieren - biologischer Vielfalt können 
durch die zusätzliche Darstellung einer Grünfläche grundsätzlich unterstützt werden, 
da hierdurch Flächen mit Freiraum- und Vegetationsfunktionen auf Ebene des Flächen­
nutzungsplans gesichert werden können. In den weiterhin als Bauflächen dargestellten 
Bereichen können sich dagegen bei einer späteren baulichen Entwicklung Verände­
rungen vorhandener Vegetations- und Habitatstrukturen ergeben. Die konkrete Ausge­
staltung dieser Auswirkungen ist von der späteren Flächennutzung abhängig. 

Für die Wechselwirkung Boden - Wasser ist durch die zusätzliche Grünflächendarstel­
lung grundsätzlich eine Sicherung von Bereichen möglich, in denen Bodenfunktionen 
und Versickerungsmöglichkeiten erhalten werden können. Gleichzeitig bleiben mit der 
Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflächen grundsätzlich Möglichkeiten 
für eine bauliche Inanspruchnahme beste_hen. Gegenüber der bisherigen Darstellung 
ist somit insgesamt eine differenziertere Steuerung der möglichen Flächenentwicklung 
gegeben. 
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Die Wechselwirkung Klima - Luft - Mensch wird durch die differenzierte Darstellung 
von Bau- und Grünflächen beeinflusst. Die Grünflächendarstellung kann zur Erhaltung 
von Freiflächen und deren klimatischen Ausgleichsfunktionen beitragen. Die weiterhin 
vorgesehenen gewerblichen und gemischten Bauflächen können dagegen grundsätz­
lich eine bauliche Entwicklung und damit Veränderungen der lokalen klimatischen und 
lufthygienischen Situation ermöglichen. Auf Ebene des Flächennutzungsplans können 
diese Auswirkungen jedoch nur grundsätzlich betrachtet werden. 

Auch hinsichtlich der Wechselwirkung Boden - Mensch führt die Planung zu einer dif­
ferenzierteren Darstellung der zukünftigen Nutzungsmöglichkeiten. Die zusätzliche 
Grünflächendarstellung kann zur Sicherung von Freiraumfunktionen beitragen, wäh­
rend die Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflächen weiterhin eine bau­
liche Nutzung ermöglicht. Konkrete Auswirkungen auf Bodenfunktionen und die 
menschliche Nutzung sind von der späteren Umsetzung abhängig und können auf 
Ebene des Flächennutzungsplans nicht abschließend bestimmt werden. 

Insgesamt führt die geplante 116. Änderung des Flächennutzungsplans gegenüber 
den bisherigen Darstellungen zu einer differenzierteren räumlichen Zuordnung von 
Bau- und Freiflächen. Die Darstellung einer Grünfläche eröffnet dabei grundsätzlich 
Möglichkeiten zur Sicherung von Freiraum-, Vegetations- und klimatischen Ausgleichs­
funktionen. Gleichzeitig bleiben durch die Darstellung gewerblicher und gemischter 
Bauflächen Entwicklungsmöglichkeiten für bauliche Nutzungen bestehen. Erhebliche 
zusätzliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern, die über die bei den ein­
zelnen Schutzgütern beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind auf Ebene der 
Flächennutzungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. 

Die konkrete Ausgestaltung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgü­
tern hängt von der späteren Umsetzung der Planung ab und kann auf Ebene des Flä­
chennutzungsplans nicht abschließend beurteilt werden. Nach derzeitigem Kenntnis­
stand sind keine zusätzlichen erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten, die über die 
bei den einzelnen Schutzgütern beschriebenen Auswirkungen hinausgehen. 

B 2.11 . Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange 

B 2.11.1 . Nutzung erneuerbarer Energien/ Sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

Auf Ebene des Flächennutzungsplans liegen keine konkreten Angaben zur zukünftigen 
Energieversorgung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien vor. Die vorliegende 116. 
Änderung des Flächennutzungsplans trifft hierzu keine weitergehenden Festlegungen. 
Die Möglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effi­
zienten Energienutzung sind im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla­
nung zu berücksichtigen . 

B 2.11.2. Vermeidung von Emissionen/ Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwäs­
ser 

Vermeidung von Emissionen 

Auf Ebene des Flächennutzungsplans liegen keine konkreten Angaben zu den künftig 
zu erwartenden Emissionen vor. Die Art und das Maß der späteren Nutzungen werden 
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert. Die Anforderungen des Im­
missionsschutzes sowie Maßnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Emissio­
nen sind daher im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu berücksichtigen. 
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Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 

Konkrete Angaben zum künftig anfallenden Abfall- und Abwasseraufkommen liegen 
auf Ebene des Flächennutzungsplans nicht vor. Die ordnungsgemäße Entsorgung von 
Abfällen sowie die schadlose Ableitung bzw. Bewirtschaftung von Abwässern und Nie­
derschlagswasser sind im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung 
und der Erschließungsplanung zu berücksichtigen. Die entsprechenden Anforderun­
gen richten sich nach der konkreten Nutzung und den hierfür erforderlichen techni­
schen und rechtlichen Vorgaben. 

B 2.12. 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 Berücksichtigung etwaiger bestehen­
der Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller 
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen Ressourcen einzugehen. 

Im Stadtbezirk Grombühl bestehen bzw. befinden sich weitere städtebauliche Planun­
gen, deren räumlicher Schwerpunkt jedoch außerhalb des Planungsbereichs liegt. 

Aufgrund der fehlenden räumlichen Überschneidung mit anderen bekannten Vorhaben 
sind derzeit keine relevanten kumulativen Wirkungen hinsichtlich der Schutzgüter Flä­
che, Boden, Klima, Luft, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft, 
Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, sowie Kulturelles Erbe und 
sonstige Sachgüter erkennbar, die über die im vorliegenden Umweltbericht bereits be­
schriebenen Auswirkungen der gegenständlichen 116. Änderung des Flächennut­
zungsplans hinausgehen. 

B 2.13. Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anf~lligkeit der 
geplanten Vorhaben gegenüber den Folgen des Klimawandels 

Die geplante Entwicklung des ehemaligen Kasernenareals ist sowohl hinsichtlich ihrer 
möglichen Auswirkungen auf das lokale Klima als auch hinsichtlich ihrer Anfälligkeit 
gegenüber den Folgen des Klimawandels zu betrachten. Dabei sind insbesondere die 
für den Stadtbereich Würzburg relevanten Klimafolgen Hitze und Überwärmung, Tro­
ckenheit, Starkregen und Überflutung sowie Veränderungen des Niederschlags- und 
Wasserhaushalts von Bedeutung. Die Klimaanpassungsstrategie der Stadt Würzburg 
identifiziert insbesondere längere 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 
überprägten und teilweise erheblich versiegelten Siedlungsbereichs. Nach der Klima­
funktionskartierung liegt das Plangebiet in einem Bereich mit moderater Überwärmung 
bzw. Überwärmungspotenzial und zugleich innerhalb einer Luftleitbahn mit hoher Be­
deutung. Die übergeordnete Durchlüftungs- und Kaltluftfunktion ist daher bei der wei­
teren Entwicklung des Areals zu berücksichtigen. 

Mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wird die bisherige Darstellung als 
Gemeinbedarfsfläche bzw. gewerbliche Baufläche überwiegend in gewerbliche und ge­
mischte Bauflächen sowie im Nordosten in eine Grünfläche geändert. Die bisherige 
Darstellung hätte grundsätzlich bereits eine bauliche Entwicklung des Standorts er­
möglicht. Die Änderung des Flächennutzungsplans führt daher nicht erstmals zu einer 
Möglichkeit einer baulichen Inanspruchnahme. Durch die konkrete städtebauliche Neu­
ordnung können sich jedoch Veränderungen der Bebauungsstruktur, des Versiege­
lungsgrades, der Verschattung und der lokalen Luftströmungen ergeben. 
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Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene bauliche Verdichtung können 
sich insbesondere lokale Aufheizungseffekte verstärken. Gleichzeitig kann eine zuneh­
mende bauliche Dichte die Durchlüftung und nächtliche Abkühlung lokal beeinflussen. 
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen moderaten Über­
wärmung und der Lage innerhalb einer übergeordneten Luftleitbahn relevant. 

Demgegenüber sieht die Planung die Darstellung einer Grünfläche im Nordosten vor. 
Die Grünfläche kann als klimatisch wirksamer Freiraum fungieren und zur Sicherung 
von Luftaustausch- und Abkühlungsfunktionen beitragen. Der Erhalt bzw. die Entwick­
lung klimatisch wirksamer Grün- und Freiflächen sowie von Luftaustauschbahnen ent­
spricht auch den in Bayern empfohlenen Maßnahmen zur Klimaanpassung. 

Hinsichtlich der Anfälligkeit gegenüber Starkregen ist zu berücksichtigen, dass sich im 
Planungsbereich potenzielle Fließwege bei Starkregen mit mäßigem bis starkem Ab­
fluss befinden. Zudem liegt ein kleiner Teil des Plangebiets innerhalb des vorläufig ge­
sicherten Überschwemmungsgebiets der Kürnach. Eine zunehmende Häufigkeit bzw. 
Intensität von Starkregenereignissen kann daher zu erhöhten Oberflächenabflüssen 
und Überflutungsrisiken führen. · 

Auch gegenüber Trockenheit und zunehmenden sommerlichen Hitzeperioden besteht 
eine gewisse Anfälligkeit. Dies betrifft insbesondere die Vegetation und neu anzule­
gende Grünstrukturen sowie die Aufenthaltsqualität im öffentiichen Raum. Bei der wei­
teren Planung sind daher standortgerechte und trockenheitsverträgliche Gehölze, aus­
reichende Baumstandorte und geeignete Bewässerungs- bzw. Wasserrückhaltekon­
zepte zu berücksichtigen. 

zusammenfassend weist das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb eines bereits 
überwärmungsgefährdeten, teilweise stark versiegelten Siedlungsbereichs sowie auf­
grund der vorhandenen Starkregen- und Luftaustauschfunktionen eine erhöhte Sensi­
bilität gegenüber den Folgen des Klimawandels auf. Die konkrete Ausgestaltung der 
klimaangepassten Bebauung und Freiräume ist im Rahmen der verbindlichen Bauleit­
planung zu sichern und weiter zu konkretisieren. 

B 2.14. Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz 

B 2.14.1. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden 

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur 
Verminderung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen 
die Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar­
machung von Fläche zu berücksichtigen (§ 1 a Abs. 2 BauGB) . 

Mit der vorliegenden Planung wird eine bereits baulich geprägte bzw. ehemals militä­
risch genutzte Fläche einer Nachnutzung zugeführt. Die geplante Entwicklung ent­
spricht damit grundsätzlich dem Ziel der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarma­
chung vorhandener Siedlungsflächen. Eine zusätzliche Inanspruchnahme bislang un­
bebauter Flächen im Außenbereich wird vermieden. Zugleich können vorhandene Er­
schließungs- und lnfrastrukturansätze für die weitere Entwicklung genutzt werden. 

Die Planung trägt damit grundsätzlich zu einem sparsamen Umgang mit Grund und 
Boden bei. Die tatsächliche Flächeninanspruchnahme 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 

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gemäß§§ 14 ff. BNatSchG bzw. Art. 8 Bay­
NatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB ist grundsätzlich auf die tatsächliche Veränderung 
von Natur und Landschaft und die damit verbundenen Beeinträchtigungen ihrer Leis­
tungs- und Funktionsfähigkeit ausgerichtet. Auf Ebene des Flächennutzungsplans ist 
dabei zu berücksichtigen, dass dieser lediglich die beabsichtigte städtebauliche Ent­
wicklung in ihren Grundzügen darstellt und noch keine konkreten Eingriffe in Natur und 
Landschaft festsetzt. Für die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird die Methodik 
aus dem „Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft-Eingriffsregelung in 
der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr 
(2021) angewendet. 
Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz mit Gegenüberstellung des Ausgangs- und Planungs­
zustands ist in Kap. B 4.1 ausgeführt. 

Im Rahmen der vorliegenden 116. Änderung des Flächennutzungsplans werden im 
Wesentlichen die bisherige Darstellung als Gemeinbedarfsfläche sowie die im Westen 
bereits dargestellte gewerbliche Baufläche einer künftig vorgesehenen Darstellung 
überwiegend als gewerbliche Baufläche, ergänzt um gemischte Bauflächen und eine 
Grünfläche im Nordosten, gegenübergestellt. Die bisherige Darstellung eröffnet bereits 
grundsätzlich eine bauliche Entwicklung und damit auch die Möglichkeit einer Inan­
spruchnahme und Veränderung von Natur und Landschaft. Gleichzeitig wird durch die 
Darstellung einer Grünfläche im Nordosten ein Bereich einer nicht baulichen bzw. frei­
raumbezogenen Nutzung zugeführt. 

Aus der Gegenüberstellung der bisherigen und der geplanten Darstellungen im Flä­
chennutzungsplan lässt 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 tatsächlichen 
baulichen Nutzung, der überbaubaren Flächen und der konkreten Freiraumgestaltung 
nicht möglich. 

Für die naturschutzfachliche Einordnung der Flächen wird daher die bestehende bzw. 
bisher planungsrechtlich mögliche Nutzungssituation als Ausgangslage betrachtet. Da­
bei ist insbesondere zu berücksichtigen, dass das Plangebiet durch die frühere militä­
rische Nutzung bereits baulich und funktional überprägt ist. Die vorhandenen Nut­
zungs- und Vegetationsstrukturen werden unter Berücksichtigung 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 tatsächlich 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, Möglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Beeinträchtigungen auszu­
schöpfen und der gegebenenfalls verbleibende Kompensationsbedarf nach den ein­
schlägigen naturschutzrechtlichen Vorgaben zu bestimmen. Die ggfs. erforderlichen 
Ausgleichsmaßnahmen sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend zu konkretisie­
ren und rechtlich zu sichern. 

B 3. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung/ Nullvariante 

Bei Nichtdurchführung der Planung bliebe die bisherige Darstellung des Planungsbe­
reiches als gewerbliche Baufläche sowie als Gemeinbedarfsfläche ohne weitere 
Zweckbestimmung im Flächennutzungsplan bestehen. Dies würde grundsätzlich auch 
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eine erneute Nutzung des Kasernenareals durch den Bund für Zwecke der Bundes­
wehr bzw. des zivilen Bevölkerungsschutzes ermöglichen. Eine entsprechende bauli­
che Nutzung wäre aufgrund der besonderen Zweckbestimmung des Bundes gegebe­
nenfalls in einem besonderen Verfahren nach § 37 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. 

Die derzeit brachliegende ehemalige Kasernenanlage würde voraussichtlich weiterhin 
keiner geordneten Nachnutzung zugeführt. Die vorhandenen Gebäude und Freiflächen 
würden überwiegend in ihrem aktuellen Zustand verbleiben, sodass diefortschreitende 
Sukzession auf den ungenutzten Flächen sowie die Entwicklung der bestehenden Ge­
hölz- und Ruderalbestände zunächst anhalten würden. Weiterhin besteht langfristig 
das Risiko eines weiteren Substanzverlustes der ungenutzten Gebäude und einer zu­
nehmenden Funktionslosigkeit des Areals. 

Die mit der Planung verfolgten Ziele der Revitalisierung der innerstädtischen Konversi­
onsfläche, der Schaffung neuer gewerblicher und gemischter Bauflächen sowie der 
Sicherung einer Grünfläche würden nicht umgesetzt. Das Nutzungskonzept für die 
Nachnutzung der Faulenbergkaserne wurde jedoch vom Stadtrat am 20.10.2022 be­
schlossen (siehe Kapitel B 5.). 

Insgesamt würde die Nullvariante zwar die bestehenden Lebensraumstrukturen zu­
nächst erhalten, gleichzeitig jedoch die Möglichkeit ungenutzt lassen, eine bereits er­
schlossene innerstädtische Konversionsfläche nachhaltig zu entwickeln und den Flä­
chendruck auf bislang unbebaute Standorte im Außenbereich zu verringern . 

B 4. Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen · 

Auf Ebene des Flächennutzungsplans können insbesondere durch die räumliche und 
funktionale Zuordnung der vorgesehenen Nutzungen sowie durch die Darstellung von 
Grünflächen Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltaus­
wirkungen berücksichtigt werden. Die geplante 116. Änderung des Flächennutzungs­
planes berücksichtigt entsprechende umweltfachliche Belange bereits durch die diffe­
renzierte Darstellung von gewerblichen Bauflächen, gemischten Bauflächen und Grün­
flächen. 

Darüber hinaus ergeben sich aus der Umweltprüfung Maßnahmen und Anforderungen, 
die im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren sind. 
Die nachfolgend genannten Maßnahmen stellen insoweit den auf Ebene des Flächen­
nutzungsplans erkennbaren Handlungsrahmen dar und ersetzen nicht die erforderliche 
Konkretisierung im Bebauungsplanverfahren. 

Maßnahmen auf Ebene der Flächennutzungsplanänderung 

Boden und Fläche 

• Die geplante Änderung berücksichtigt die bereits bestehende bauliche und nut­
zungsbedingte Prägung des ehemaligen Kasernenstandortes. Die Entwicklung 
erfolgt damit innerhalb eines bereits vorgeprägten Siedlungsbereichs. 

• Die bekannten Altlasten bzw. Bodenbelastungen werden im Flächennutzungs­
plan im Rahmen seiner Hinweis- und Warnfunktion entsprechend dargestellt. 

• Die Darstellung der Grünfläche trägt 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 nördlichen Grünfläche sichert Freiflächen, die grundsätzlich 
klimatische Ausgleichsfunktionen übernehmen können. 

Wasser 

• Die nördliche Grünfläche entlang der Kürnachaue trägt zur Freihaltung des Ge­
wässerumfeldes und zur Sicherung von Flächen mit Retentions- und Versicke­
rungsfunktionen bei. 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

• Die Darstellung einer Grünfläche im nördlichen Planungsbereich sichert einen 
zusammenhängenden Freiraumbereich und trägt zum Erhalt vorhandener Ve­
getations- und Habitatstrukturen bei. 

• Die Grünfläche ermöglicht zudem die Entwicklung ökologisch wertvoller Le­
bensraumstrukturen 

Landschaft 

• Die Darstellung der Grünfläche entlang der Kürnachaue trägt zur Sicherung ei­
ner zusammenhängenden Freiraumstruktur bei und berücksichtigt die Bedeu­
tung des Gewässerraums für das Orts- und Landschaftsbild. 

• Aufgrund der nördlich und südlich verlaufenden Biotopverbundachsen stellt die 
Darstellung der Grünfläche einen Trittstein dar, der eine Vernetzung auch zu 
dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden 
regionalen Grünzug bewirken soll. 

• Die räumliche Differenzierung der gewerblichen, gemischten und grüngepräg­
ten Bereiche trägt auf Ebene des Flächennutzungsplans zu einer geordneten 
städtebaulichen Entwicklung des ehemals militärisch genutzten Areals bei. 

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit 

• Die Anordnung der gemischten Baufläche berücksichtigt die immissionsschutz­
fachlichen Rahmenbedingungen des Standortes. Die Fläche wird nicht unmit­
telbar an die im Osten angrenzenden gewerblichen Nutzungen bzw. an die 
Nürnberger Straße herangeführt, sondern räumlich so angeordnet, dass eine 
grundsätzlich verträgliche Zuordnung von gemischten und gewerblichen Nut­
zungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung unterstützt wird. 

• Durch die differenzierte Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflä­
chen werden unterschiedliche Nutzungsansprüche auf Ebene des Flächennut­
zungsplans räumlich gegliedert. 

• Die im nördlichen Bereich dargestellte Grünfläche trägt zur Sicherung von Frei­
raum- und Aufenthaltsfunktionen bei und schafft zugleich einen räumlichen Puf­
fer zwischen den baulich genutzten Bereichen und der Kürnachaue. 

Maßnahmen / Anforderungen für die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung 

Aus den auf Ebene des Flächennutzungsplans erkennbaren Umweltbelangen ergeben 
sich für die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung insbesondere folgende Anforde­
rungen: 
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Boden und Fläche 

• Die im Flächennutzungsplan gekennzeichneten Altlasten- und Bodenbelas­
tungsbereiche sind bei der weiteren Planung zu berücksichtigen und hinsicht­
lich ihrer konkreten Betroffenheit und Gefährdungssituation zu prüfen. 

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

• Die zusätzliche Bodenversiegelung ist auf das notwendige Maß zu begrenzen. 

Klima/ Luft 

• Begrenzung zusätzlicher klimatischer Belastungen, insbesondere durch einen 
angemessenen Anteil begrünter und unversiegelter Flächen sowie durch 
Baumpflanzungen. 

• Beachtung der das Plangebiet durchströmenden Luftleitbahn bei der Situierung 
von Baukörpern, um die Durchlüftungswirkung aufrechtzuerhalten. 

Wasser 

• Die Lage des vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiets ist bei der ver­
bindlichen Bauleitplanung zu berücksichtigen. Die wasserrechtlichen Anforde­
rungen sind entsprechend in der konkreten Planung zu beachten. 

• Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Möglichkeiten zur Rückhal­
tung, Versickerung und schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser zu prü­
fen. 

• Die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Kürnach sowie auf Grund­
und Oberflächenwasser sind insbesondere unter Berücksichtigung der beste­
henden Boden- und Altlastensituation zu beachten. 

• Berücksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der Starkregen­
vorsorge. 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

• Erstellung eines Grünordnungsplans zur Sicherung und Entwicklung ökologisch 
wertvoller Grünstrukturen sowie zur Festlegung von Maßnahmen zur Durchgrü­
nung, Klimaanpassung und Förderung der biologischen Vielfalt, z.B.: 

o Erhalt und möglichst weitgehende Integration wertvoller Gehölz- und 
Grünstrukturen in die weitere Planung. 

o Entwicklung eines durchgrünten Quartiers mit Bäumen, Grünflächen 
und weiteren Vegetationsstrukturen. 

o Begrünung von Gebäuden durch extensive Dachbegrünungen sowie 
Fassadenbegrünungen. 

• Die artenschutzrechtlichen Anforderungen gemäß § 44 BNatSchG sind im Rah­
men der konkreten Planung zu prüfen und erforderlichenfalls durch geeignete 
Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen zu berücksichtigen. 

• Soweit Eingriffe in bestehende Habitatstrukturen unvermeidbar sind, sind erfor­
derliche artenschutzrechtliche Maßnahmen sowie gegebenenfalls vorgezogene 
Ausgleichsmaßnahmen festzulegen. 
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B 4.1. 

• Rechtzeitige Herstellung geeigneter Ersatzlebensräume für geschützte Arten 
sowie gegebenenfalls Durchführung notwendiger Umsiedlungsmaßnahmen. 

• Maßnahmen zur Durchgrünung des Quartiers und zur Förderung der biologi­
schen Vielfalt sind zu prüfen. 

Landschaft 

• Die konkrete Gestaltung der Bauflächen, Freiräume und Erschließungsanlagen 
ist so zu entwickeln, dass eine angemessene städtebauliche und landschaftli­
che Einbindung des Plangebiets erreicht wird. 

Menschen, insbesondere menschliche Gesundheit 

• Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen sind entsprechend der konkre­
ten Nutzungen zu prüfen und erforderlichenfalls durch geeignete Festsetzun­
gen zu berücksichtigen. 

• Insbesondere für die gemischte Baufläche sind die Anforderungen an gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse gegenüber Gewerbe- und Verkehrslärm im 
Rahmen der weiteren Planung zu berücksichtigen. 

• Soweit erforderlich, sind auf Grundlage schalltechnischer Untersuchungen ge­
eignete Maßnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhält­
nisse festzulegen. 

• Sicherung und Entwicklung qualitätsvoller Grün- und Freiflächen zur Erhöhung 
der Aufenthalts- und Erholungsqualität. 

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

• Die denkmalrechtlichen Belange sowie die ortsbildprägende Bedeutung der his­
torischen Gebäude sind bei der weiteren Planung zu berücksichtigen und mit 
den zuständigen Fachbehörden abzustimmen. 

• Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstige technische Infra­
struktur sind im Rahmen der konkreten Erschließungs- und Bebauungsplanung 
zu berücksichtigen. 

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

Gemäß § 14 BNatSchG sind Eingriffe Veränderungen der Gestalt oder Nutzung von 
Grundflächen, die die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild 
erheblich oder nachhaltig beeinträchtigen können. Grundsätzlich gilt ein Vermeidungs­
gebot, weshalb jede Planung dahingehend zu prüfen ist, ob das Planungsziel mit einem 
geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden kann. Gemäß§ 1a Abs. 3 
BauGB sind Möglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln und in die Abwägung einzu­
stellen. Unvermeidbare Beeinträchtigungen sind auszugleichen, soweit dies zur Ver­
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. 

Auf Grundlage der vorläufigen, überschlägigen Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2026 
durch das Büro 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 Flä-
chennutzungsplans der Stadt Würzburg (schwarz) (Quelle: Stadt Würzburg) 

Dem gegenüber stehen die geplanten Darstellungen des Planungsbereichs. Da die 
Ausgestaltung der Bauflächen sowie die zukünftige Grundflächenzahl (GRZ) nicht be­
kannt sind, wird vorliegend der worst-case-Fall berechnet. Für die gewerbliche Bauflä­
che wird ein Beeinträchtigungsfaktor von 0,8 und für die gemischte Baufläche von 0,6 
angenommen. Bei BNT mit hoher Bedeutung wird der Beeinträchtigungsfaktor gemäß 
dem Leitfaden auf 1 gesetzt. Gemäß der nachfolgenden Tabelle ergibt sich durch die 
116. Änderung des Flächennutzungsplans ein überschlägig berechneter Ausgleichs­
bedarf i.H.v. 259.904 Wertpunkten. 

Bewertung BNT 
Fläche Wertpunkte Beeinträchtigungs- Ausglelchsbe-
(m2) (WP) faktor darf (WP) 

gewerbliche Baufläche 

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 Baufläche 

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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hoch 1 5461 13/ 1 1 7.098 
26.245 46.695 

Grünfläche 
ohne 2.572 0 0 0 
oerino 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 Ausgleichsmaßnahmen 
erforderlich. Dies betrifft sowohl den naturschutzfachlichen Ausgleich für den zu erwar­
tenden Eingriff in Natur und Landschaft als auch gegebenenfalls erforderliche arten­
schutzrechtliche Maßnahmen für betroffene Tierarten. Gemäß der überschlägigen Be­
rechnung in Kapitel B 2.14.2 ergibt sich durch die 116. Änderung des Flächennutzungs-
plans ein Ausgleichsbedarf i.H.v. 259.904 Wertpunkten. · 

Art, Umfang und konkrete Verortung der erforderlichen Ausgleichs- und artenschutz­
rechtlichen Maßnahmen können auf Ebene des Flächennutzungsplans nicht abschlie­
ßend bestimmt werden. Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs, insbe­
sondere der auszugleichenden Biotopwertpunkte, sowie die Festlegung geeigneter 
Maßnahmen erfolgen im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen·Bauleitplanung. 

Bereiche mit hoher bzw. mittlerer Wertigkeit sind bei der weiteren Planung besonders 
zu berücksichtigen. Die geplante Darstellung von gewerblichen und gemischten Bau­
flächen kann insbesondere in diesen Bereichen zu einer Inanspruchnahme wertvoller 
Lebensraumstrukturen und damit zu Eingriffen in Natur und Landschaft führen. Dem­
gegenüber trägt die geplante Grünflächendarstellung zur Vermeidung bzw. Minderung 
möglicher Eingriffe bei. 

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind die tatsächlich 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, Möglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Beeinträchtigungen auszu­
schöpfen und der gegebenenfalls verbleibende Kompensationsbedarf nach den ein­
schlägigen naturschutzrechtlichen Vorgaben zu bestimmen. Die ggfs. erforderlichen 
Ausgleichsmaßnahmen sind im E3ebauungsplanverfahren entsprechend zu konkretisie­
ren und rechtlich zu sichern. 

B 4.2. Europäischer und nationaler Artenschutz 

Im Rahmen der gegenständlichen 116. Änderung des Flächennutzungsplans wurde 
eine "Potentialabschätzung Artenschutz im Rahmen der Flächennutzungsplanände­
rung", siehe Anlage 3, durchgeführt. Demnach ist es möglich, dass im Planungsgebiet 
verschiedene Tierarten vorkommen. 
Sofern europarechtlich streng geschützte Tier- und Pflanzenarten (Arten d~s Anhang 
IV der FFH-Richtlinie sowie sämtliche europäische Vogelarten nach Art.1 der Vogel­
schutzrichtlinie (VRL)) betroffen sein könnten, ist nach Maßgabe des Bundesnatur­
schutzgesetzes eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) durchzuführen. 
Diese wird im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens erarbeitet und an­
schließend ein Fachgutachten erstellt. Durch die fachlich fundierte Erstellung der saP 
wird sichergestellt, dass der Artenschutz in der Planung und Umsetzung von Vorhaben 
berücksichtigt wird. Um den Eintritt von Verbotstatbeständen (Tötungs-, Schädigungs­
und Störungsverbot) bei der Umsetzung von Bauprojekten zu vermeiden, werden 
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aufgrund dieser fundierten Untersuchungen Maßnahmen zum Schutz von Tier und 
Pflanzenarten festgelegt. 

Sollten im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prüfung Verbotstatbestände gemäß 
§ 44 BNatSchG festgestellt werden, die nicht durch geeignete Vermeidungs- oder vor­
gezogene Ausgleichsmaßnahmen ausgeschlossen werden können, ist gegebenenfalls 
ein artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren gemäß § 45 Abs. 7 BNatSchG erfor­
derlich. Dies betrifft insbesondere mögliche Beeinträchtigungen streng geschützter Ar­
ten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie der europäischen Vogelschutzrichtlinie. 
Die Voraussetzungen für eine Ausnahme sowie gegebenenfalls erforderliche Maßnah­
men sind im verbindlichen Bauleitverfahren auf Grundlage der Ergebnisse der faunis­
tischen Erhebungen und der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung zu prüfen. 

B 5. Alternative Planungsmöglichkeiten 

Im Rahmen der 116. Änderung des Flächennutzungsplans wurden unterschiedliche 
Entwicklungs- und Umsetzungsmodelle für die Nachnutzung der ehemaligen Faulen­
bergkaserne betrachtet. Grundlage hierfür war die vom Stadtrat am 20.10.2022 be­
schlossene Prüfung verschiedener Entwicklungsmodelle (Vorlage Nr. 04/6100-
4987/2022) . 

Ausgangspunkt der Planung war zunächst das Ziel einer ausschließlich gewerblichen 
Entwicklung des ehemaligen Kasernenareals. Vor dem Hintergrund der städtebauli­
chen Rahmenbedingungen und der weiteren Entwicklung des Standorts wurde an­
schließend auch eine Variante mit einer gewerblichen Nutzung und anteiliger Wohn­
nutzung betrachtet. Diese Überlegung berücksichtigt insbesondere den erheblichen 
Druck auf dem Wohnungsmarkt, den bestehenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum 
sowie das städtebauliche Leitbild der „Stadt der kurzen Wege". 

Im Rahmen der Variantenprüfung wurden damit insbesondere folgende Entwicklungs­
modelle betrachtet: 

Variante A: Ausschließlich gewerbliche Nutzung 

Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes als gewerblich geprägter Standort 
entsprechend der ursprünglichen Zielsetzung . Diese Variante ermöglicht eine Stärkung 
des bestehenden Gewerbestandortes und die Schaffung zusätzlicher gewerblicher 
Bauflächen. 

Variante B: Gewerbliche Nutzung mit anteiliger Wohnnutzung 

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

Die Prüfung der Entwicklungsmodelle erfolgte vor dem Hintergrund, dass es sich bei 
dem Plangebiet um eine bereits im Siedlungszusammenhang gelegene Konversions­
fläche handelt. Die Nachnutzung der ehemaligen Faulenbergkaserne stellt eine we­
sentliche innerstädtische Entwicklungsreserve dar .und ermöglicht die Mobilisierung be­
reits baulich und infrastrukturell vorgeprägter Flächen . Eine grundsätzliche Verlage­
rung der Entwicklung auf einen anderen Standort außerhalb des Planungsbereichs 
stellt daher keine gleichwertige Alternative zur Nachnutzung der vorhandenen Konver­
sionsfläche dar und wurde im Rahmen der vorliegenden 116. Änderung des Flächen­
nutzungsplans nicht weiterverfolgt. 

58 / 67 öffentlich 



116. Änderung des Flächennutzungsplans (Begründung) Stadtbezirk Grombühl 

Die weitere planerische Konkretisierung führt zu einer differenzierten Darstellung von 
gewerblichen Bauflächen, gemischten Bauflächen und einer Grünfläche. Dabei wird 
dem ursprünglich verfolgten gewerblichen Entwicklungsziel Rechnung getragen, 
gleichzeitig aber eine anteilige gemischte Nutzung ermöglicht. Die gemischte Bauflä­
che berücksichtigt insbesondere die Möglichkeit, neben gewerblichen Nutzungen auch 
schutzbedürftige Nutzungen in einem hierfür geeigneten Bereich des Plangebiets an­
zuordnen. Die räumliche Zuordnung trägt dabei den unterschiedlichen Nutzungs- und 
Immissionsanforderungen innerhalb des Standortes Rechnung. 

Neben den unterschiedlichen Nutzungsmodellen wurden auch die Freiraumbelange 
berücksichtigt. Insbesondere die vorhandenen Grünstrukturen im nördlichen Bereich 
und ihre Bedeutung im Zusammenhang mit der Kürnachaue sprechen für die Darstel­
lung einer eigenständigen Grünfläche. Dadurch werden Freiraumfunktionen und die 
Bedeutung des Bereichs für Natur und Landschaft bereits auf Ebene des Flächennut­
zungsplans berücksichtigt. 

Die gewählte Planung stellt damit eine Weiterentwicklung der zunächst vorgesehenen 
rein gewerblichen Entwicklung dar. Sie verbindet die städtebauliche Zielsetzung zur 
Nachnutzung und Entwicklung der Konversionsfläche mit der Möglichkeit einer verträg­
lichen Mischung von gewerblichen und gemischten Nutzungen sowie der Sicherung 
eines freiraumbezogenen Bereichs im Norden des Planungsbereichs. 

Unter Berücksichtigung der städtebaulichen Zielsetzungen, der bestehenden Standort­
bedingungen sowie der Belange von Natur, Landschaft und Freiraumentwicklung ist 
die gewählte Variante gegenüber einer ausschließlich gewerblichen Entwicklung ge­
eignet, die unterschiedlichen Anforderungen an die zukünftige Entwicklung des Stand­
orts besser miteinander zu verbinden. Eine grundsätzlich andere Flächenkonzeption 
innerhalb des Planungsbereichs, die bei gleichzeitiger Erreichung der städtebaulichen 
Ziele zu einer insgesamt günstigeren städtebaulichen und umweltbezogenen Gesamt­
entwicklung führen würde, ist nicht erkennbar. 

B 6. Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Die herangezogenen Unterlagen und verwendeten Methoden waren ausreichend, um 
die Auswirkungen auf die Schutzgüter ermitteln, beschreiben und bewerten zu können. 

Technische Lücken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle benö­
tigten Unterlagen waren verfügbar. 

B 7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Eine Überwachung der Umweltauswirkungen der 116. Änderung des Flächennut­
zungsplans ist nicht notwendig, da dieser als vorbereitender Bauleitplan grundsätzlich 
nicht auf Vollzug angelegt ist. 

B 8. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Die Stadt Würzburg beabsichtigt mit der 116. Änderung des Flächennutzungsplans für 
den Stadtbezirk Grombühl, Flächen für eine gewerbliche und gemischte Nutzung zu 
schaffen sowie eine Grünfläche entlang der Aue des Gewässers Kürnach zu sichern . 
Der gegenständliche Planungsbereich umfasst eine Fläche von etwa 12 ha und liegt 
zwischen der Kürnach im Norden, der Ohmstraße im Osten, der Nürnberger Straße im 
Süden sowie den westlich angrenzenden Gewerbeflächen. Dabei handelt es sich um 
das ehemalige Gelände der Faulenbergkaserne, das nach Aufgabe der militärischen 
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Nutzung einer neuen städtebaulichen Entwicklung zugeführt werden soll. Derzeit ist im 
Planungsbereich eine gewerbliche Baufläche sowie eine Gemeinbedarfsfläche ohne 
weitere Zweckbestimmung dargestellt. 

Das Plangebiet befindet sich derzeit planungsrechtlich als Außenbereichsinsel im In­
nenbereich, da die Fläche der kommunalen Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis 
dato entzogen war. Durch die geplante städtebauliche Entwicklung werden bereits in 
Anspruch genommene, vormals militärisch genutzte und erschlossene Flächen wieder­
nutzbar gemacht. Die Planung folgt damit dem Grundsatz der Innenentwicklung und 
trägt dazu bei, den Flächenverbrauch im Außenbereich zu reduzieren. Gleichzeitig sol­
len durch die Entwicklung gemischter Bauflächen zusätzliche Wohn- und Arbeitsmög­
lichkeiten geschaffen und die städtebauliche Situation des bislang weitgehend unge­
nutzten Areals verbessert werden. 

Im Rahmen der Umweltprüfung wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutz­
güter Fläche, Boden, Klima, Luft, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, 
Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Landschaft sowie kulturelles 
Erbe und sonstige Sachgüter untersucht. 

Da der Planungsbereich bereits im rechtswirksamen Flächennutzungsplan überwie­
gend als Gemeinbedarfsfläche bzw. teilweise als gewerbliche Baufläche dargestellt ist 
und sich innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs befindet, führt die Planung 
nicht zu einer erstmaligen Inanspruchnahme bislang siedlungsferner Freiflächen. Der 
mit der Planung vorbereitete Flächenverbrauch ist daher im Wesentlichen als Nachnut­
zung einer bereits baulich und siedlungsstrukturell vorgeprägten Fläche zu bewerten. 

Der Boden innerhalb des Planungsgebiets ist durch die ehemalige militärische Nutzung 
sowie einen hohen Anteil versiegelter Flächen bereits stark anthropogen überprägt. 
Zudem bestehen in Teilbereichen Boden-, Bodenluft- und Grundwasserbelastungen 
aus der früheren Nutzung. Diese stellen unter den derzeitigen Bedingungen überwie­
gend keine unmittelbare Gefährdung dar, müssen jedoch bei zukünftigen Eingriffen in 
den Untergrund berücksichtigt werden. Die Nachnutzung der innerstädtischen Konver­
sionsfläche trägt insgesamt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei 
und vermeidet zusätzliche Flächeninanspruchnahmen im Außenbereich. Aufgrund der 
gebotenen Hinweis- und Warnfunktion des Flächennutzungsplans sind vier Kontami­
nationsflächen (KF18, 24, 65 und 71) in der Planzeichnung als Fläche, deren Böden 
erheblich belastet sind, dargestellt. Diese vorhandenen Altlasten und Auffüllungen sind 
bei der weiteren Planung besonders zu berücksichtigen und zu behandeln. 

Hinsichtlich des Schutzguts Klima befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit 
moderater Überwärmung und Überwärmungspotenzial, besitzt jedoch aufgrund seiner 
Lage innerhalb einer Luftleitbahn eine Bedeutung für den innerstädtischen Luftaus­
tausch. Die Sicherung der Grünfläche entlang der Kürnachaue stellt gegenüber der 
bisherigen Darstellung im Flächennutzungsplan eine Verbesserung dar. Im Rahmen 
der verbindlichen Bauleitplanung sollen durch eine entsprechende Situierung der ge­
planten Gebäude sowie Maßnahmen zur Klimaanpassung negative Auswirkungen re­
duziert werden. Erhebliche Beeinträchtigungen der übergeordneten klimatischen Funk­
tionen sind nach derzeitiger Einschätzung nicht zu erwarten . 

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft können sich durch die geplante Entwicklung eines 
gemischt genutzten und gewerblich geprägten Quartiers zusätzliche verkehrs- und nut­
zungsbedingte Luftschadstoffemissionen ergeben. Aufgrund der derzeit unauffälligen 
lufthygienischen Ausgangssituation und der auf Ebene des Flächennutzungsplans 
noch nicht konkretisierten Nutzungs- und Verkehrsdaten ist eine abschließende quan­
titative Bewertung der Immissionsentwicklung nicht möglich . 
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Für das Schutzgut Wasser sind insbesondere die Lage des nördlich situierten vorläufig 
gesicherten Überschwemmungsgebiets der Kürnach sowie die vorhandenen Grund­
wasserbelastungen relevant. Durch die Darstellung einer Grünfläche im nördlichen Be­
reich werden die Belange des Hochwasserschutzes und der Retentionsfunktion bereits 
auf Ebene des Flächennutzungsplans berücksichtigt. Im weiteren Verfahren wird ein 
Konzept zur nachhaltigen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers entwickelt. 

Das ehemalige Kasernengelände weist aufgrund der langjährigen Nutzungsaufgabe 
und der daraus entstandenen Ruderal- und Gehölzstrukturen eine vergleichsweise 
hohe Bedeutung für Tiere sowie eine mittlere Bedeutung für Pflanzen auf. Insbeson­
dere bestehen Habitatpotenziale für Fledermäuse, Vögel und Reptilien. Durch die ge­
plante Bebauung können Lebensräume sowie vorhandene Vegetationsstrukturen ver­
loren gehen oder beeinträchtigt werden. Gleichzeitig wird der nördliche Planungsbe­
reich als Grünfläche gesichert und soll langfristig als ökologisch wertvoller Freiraum 
entwickelt werden. Die Betroffenheit naturschutz- und artenschutzrechtlicher Belange 
sowie erforderlicher Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen sind im 
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren. 

Das Landschafts- und Ortsbild ist durch die historische Kasernenbebauung, versiegelte 
Flächen sowie die zwischenzeitlich entstandenen Grün- und Sukzessionsbereiche ge­
prägt. Die geplante Entwicklung ermöglicht eine städtebauliche Neuordnung und Auf­
wertung des Areals. Durch die geplante Sicherung der Kürnachaue aufgrund der Dar­
stellung einer Grünfläche sind in Bezug auf die Flächenplanung Verbesserungen für 
das Landschaftsbild zu erwarten. 

Für das Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit, besitzt das 
derzeit weitgehend ungenutzte Kasernengelände aufgrund der fehlenden öffentlichen 
Zugänglichkeit und der eingeschränkten Aufenthaltsfunktion aktuell eine geringe Be­
deutung. Durch.die geplante Quartiersentwicklung entstehen neue Nutzungs- und Auf­
enthaltsmöglichkeiten sowie öffentliche Freiräume. Gleichzeitig sind aufgrund der an­
grenzenden Verkehrswege und der geplanten gewerblichen Nutzungen die Belange 
des Immissionsschutzes, insbesondere der Schallimmissionen, in der anschließenden 
verbindlichen Bauleitplanung detailliert zu prüfen und entsprechende Maßnahmen vor­
zusehen. 

In Bezug auf das Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter ergeben sich 
durch die gegenständliche Änderung des Flächennutzungsplans keine negativen Aus­
wirkungen. Nachrichtlich in den Flächennutzungsplan zu übernehmende Denkmalen­
sembles liegen nicht vor. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden die vor­
handenen Einzeldenkmäler nachrichtlich übernommen. Diese bleiben nach aktuellem 
Planungsstand erhalten und werden in die Quartiersentwicklung eingebunden. Weitere 
technische Infrastrukturen und Leitungen sind bei der weiteren Planung zu berücksich­
tigen. 

zusammenfassend führt die 116. Änderung des Flächennutzungsplans der Stadt 
Würzburg zu einer städtebaulichen Neuordnung eines bereits vorgeprägten innerstäd­
tischen Standorts. Mit der Entwicklung eines gewerblichen und gemischten Quartiers 
und der Sicherung einer Grünfläche bestehen erhebliche Potenziale für 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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C 

C 1. 

C 1.1. 

BETEILIGUNG UND ABWÄGUNG 

Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden 

Frühzeitige Beteiligung gern. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gern.§ 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit 
von 18. Mai 2026 bis einschließlich 12. Juni 2026. Parallel wurde die frühzeitige Betei­
ligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbe­
reich durch die Planung berührt werden kann, mit Schreiben vom 13. Mai 2026 durch­
geführt. Der frühzeitigen Beteiligung lag der Planentwurf vom 07. Mai 2026 mit Begrün­
dung, Umweltbericht und einer gutachterlichen Stellungnahme (Zusammenfassung der 
mit Bezug auf Bodenschutzrecht durchgeführten Erkundungen und zum aktuellen 
Kenntnisstand - Altlastenerkundung) zu Grunde. 

Von Seiten der Öffentlichkeit sind folgende Anregungen eingegangen: 

Schreiben Anregungen vorgebrachte Anregungen Behandlung der 
vom ja nein Anregungen 

umweltrelev. 
u) 

Privat/ Verbände 

Bayerischer Bauern- 08.06.2026 X Keine Einwände ---
verband 
Handelsverband 11 .06.2026 X Die Planungen werden be- Der Flächennutzungsplan 
Bayern e.v. grüßt. Konkrete einzelhan- stellt einen vorbereitenden 

delsrelevante Berührungen Bauleitplan dar. Der Umfang 
sind aktuell nicht erkennbar, des Wohnens innerhalb der 
um weitere Beteiligung wird Gemischten Baufläche wird 
gebeten. im Rahmen der verbindli-
Der Umfang des Wohnens chen Bauleitplanung konkre-
und die zu erwartenden Ein- tisiert werden, aber im Plan-
wohnerzahlen wird Einfluss gebiet insgesamt eine unter-
auf die erforderliche Versor- geordnete Rolle spielen. 
gung und auf den bestehen-
den Einzelhandel haben. 

Folgende Nachbargemeinde gab eine Stellungnahme ab: 

Schreiben Anregungen vorgebrachte Anregungen Behandlung der 
vom · ja nein Anregungen 

umweltrelev. 
1 u) 

Nachbargemeinde 
Gerbrunn 17.06.2026 X Keine Einwände ---

Folgende Behörden gaben eine Stellungnahme ab: 

Schreiben Anregungen vorgebrachte Anregungen Behandlung der 
vom ja nein Anregungen 

umweltrelev. 
u) 

Behörden / TöB 

DBAG- 19.05.2026 X Durch das Vorhaben dürfen Der Flächennutzungsplan 
DB Immobilien Bau- die Sicherheit und Leichtig- stellt einen vorbereitenden 
recht 1 keit des Eisenbahnverkehrs Bauleitplan dar. Mit Beein-

nicht gestört werden. trächtigungen des Eisen-
Hinweise auf Bauen in der bahnverkehrs ist aufgrund 
Nähe von Bahnanlagen der Lage des Plangebietes 

nicht zu rechnen. 
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Keine Ansprüche gegen DB Auswirkungen durch den aus 
aus gewöhnlichem Bahnbe- dem Bahnbetrieb hervorge-
trieb, Erschütterungen, Lärm, hendem Schall werden im 
Funkenflug, elektromagneti- Rahmen der verbindlichen 
sehe Beeinflussungen Bauleitplanung weiter be-

trachtet. 
lmmobilienrelevante Be- Der Abstand zwischen Bahn-
lange: Bahngelände darf linie und Geltungsbereich 
nicht in Anspruch genommen beträgt ca. 50 m. Aufgrund 
werden. der Darstellung einer ge-
Kreuzungen von Bahnsire- bietstypischen gewerblichen 
cken durch Kanäle, Wasser- Baufläche ist mit keinen Be-
leitungen usw. sind kosten- einträchligungen zu rechnen. 
pflichtig zu beantragen Der Abstand zwischen der 

Bahnlinie und der gemisch-
ten Baufläche beträgt ca. 
120m. 
Auswirkungen durch Er-
schütterungen, Funkenflug 
und elektromagnetische Be-
einflussungen sind nicht zu 
erwarten. 

Infrastrukturelle Belange Da das Bahngelände nicht 
Sicherheit des Betriebs ins- direkt an das Plangebiet an-
besondere Sicht auf Signal- grenzt, sondern durch die 
anlagen muss gewährleistet Nürnberger Straße und wei-
werden tere bestehende bauliche 
Uneingeschränkter Zugang Flächen getrennt ist, ist mit 
zu den Bahnanlagen und keinerlei Einschränkungen 
Leitungen muss jederzeit ge- des Bahnverkehrs zu rech-
währleistet werden nen. 
Fu nklionsfähigkeit der Ent-
wässerung des Bahnkörpers Die konkrete Ausgestaltung 
muss jederzeit gewährleistet von Baumaßnahmen und de-
werden ren Auswirkungen (Funkti-
Keine Entwässerung über onsfähigkeil, Entwässerung, 
Bahngelände Kabel, Leitungen usw.) sind 
Auf betriebsnotwendige Ka- nicht Gegenstand des vorbe-
bei, Leitungen & Verrohrun- reitenden Bauleitplanverfah-
gen wird hingewiesen, und rens. 
vor Maßnahmenbeginn ist 
eine gesonderte Prüfung ein-
schließlich einer Spartenaus-
kunft erforderlich. 
Um weitere Beteiligung am Eine weitere Beteiligung am 
Verfahren wird gebeten. Verfahren wird erfolgen . 

Deutsche Telekom 31.05.2026 X Keine Einwände Der Flächennutzungsplan 
Technik GmbH Auf bereits bestehende Tele- stellt einen vorbereitenden 

kommunikationsleitungen im Bauleitplan dar. Mögliche 
Plangebiet und am Rande Auswirkungen auf lnfrastruk-
des Geltungsbereichs wird turen im Untergrund sind im 
hingewiesen und um Rück- Rahmen der Umsetzungs-
sichtnahme gebeten. planung vom Baulastträger 

mit dem Leitungsträger ab-
zustimmen. 

Bayerisches Landes- 03.06.2026 X (u) Bau- und Kunstdenkmal- Sowohl die Begründung 
amt für Denkmal- pflegerische Belange: (Kap. A 5.2) als auch der 
pflege Keine Einwände; es wird da- Umweltbericht (Kap. B 2.9) 

rauf hingewiesen die im verweisen auf die vorhande-
Plangebiet vorhandenen nen Baudenkmäler. Mangels 
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Baudenkmäler nachrichtlich eines Denkmalensembles 
aufzunehmen und den Lis- oder flächenhafter Boden-
tentext zu übernehmen. denkmäler erfolgt eine nach-
Ein Verweis auf den Bayern richtliche Übernahme der 
Viewer Denkmal wird be- Baudenkmäler erst im Rah-
grüßt. men der verbindlichen Bau-

leitplanung. 

Bodendenkmalpflegeri- Der Flächennutzungsplan 
sehe Belange: stellt einen vorbereitenden 
Hinweis auf gesetzliche Mel- Bauleitplan dar. Die Melde-
depflicht gern. Art. 8 Abs 1-2 pflicht bei Auffinden von Ba-
BayDSchG bei Auffinden von dendenkmälern besteht Kraft 
Bodendenkmälern Gesetz (Bayerisches Denk-

malschutzgesetz). Im Bebau-
ungsplan wird ein Hinweis 
hierzu aufgenommen wer-
den. 

Handwerkskammer 09.06.2026 X Keine Einwände. Die Pla- Der Hinweis wird zur Kennt-
für Unterfranken nungen werden begrüßt. Es nis genommen. 

wird gebeten, bei der weite-
ren Entwicklung auf die För-
derung regionaler, zur Nah-
versorgung dienender Hand-
werkbetriebe hinzuwirken. 

Regierung von Un- 09.06.2026 X (u) Keine Einwände, jedoch auf- Die landes- und regionalpla-
terfranken grund des Vorliegens von nerischen Vorgaben wurden 

Baudenkmälern im Plange- in der Begründung (Kap. A 
biet Hinweis auf die landes- 3.1) in Bezug auf den Denk-
und regionalplanerischen malschutz ergänzt. 
Vorgaben in Bezug auf den Mangels eines Denkmalen-
Denkmalschutz. sembles oder flächenhafter 
Den Stellungnahmen der Bodendenkmäl.~r erfolgt eine 
Denkmalschutzbehörde nachrichtliche Ubemahme 
komme deshalb besondere der Baudenkmäler erst im 
Bedeutung zu. Rahmen der verbindlichen 

Bauleitplanung. 

Hinweise: Der überörtliche Leitungsträ-
Aufgrund Eintragungen im ger sowie das Bundesamt für 
Raumordnungskataster wird Infrastruktur, Umweltschutz 
auf folgende mögliche Be- und Dienstleistungen der 
lange hingewiesen: Bundeswehr werden auf-
- grenzt an Gasleitung Netz grund des Hinweises im 

Würzburg Rahmen der Beteiligung der 
- im 50 km lnteressensbe- Behörden gern. § 4 Abs.2 

reich der Radaranlage BauGB sowie im Zuge des 
Lauda-Königshofen verbindlichen Bauleitplanver-

fahrens beteiliqt. 
Regionaler Pla- 09.06.2026 X (u) Keine Einwände, jedoch auf- Die landes- und regionalpla-
nungsverband grund des Vorliegens von nerischen Vorgaben wurden 

Baudenkmälern im Plange- in der Begründung (Kap. A 
biet Hinweis auf die landes- 3.1) in Bezug auf den Denk-
und regionalplanerischen malschutz ergänzt. 
Vorgaben in Bezug auf den Mangels eines Denkmalen-
Denkmalschutz. Den Stel- sembles oder flächenhafter 
lungnahmen der Denkmal- Bodendenkmäl_~r erfolgt eine 
schutzbehörde komme des- nachrichtliche Ubernahme 
halb besondere Bedeutung der Baudenkmäler erst im 
zu. Rahmen der verbindlichen 

Bauleitolanung. 
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Die Autobahn des 11.06.2026 X Keine Einwände Der Hinweis wird zur Kennt-
Bundes, Niederlas- Auf die Emissionen der nis genommen. Aufgrund ei-
sung Nordbayern nächstgelegenen Bundes- ner Entfernung von mindes-

autobahn (BAB) wird hinge- tens 5,4 km zum nächst 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 Einwände --
delskammer Würz-
burg - Schweinfurt 
Vodafone GmbH 18.06.2026 X Keine Einwände Der Flächennutzungsplan 

Auf Telekommunikationslei- stellt einen vorbereitenden 
tungen im Plangebiet wird Bauleitplan dar. Mögliche 
hingewiesen. Auswirkungen auf lnfrastruk-

turen im Untergrund sind im 
Rahmen der Umsetzungs-
planung vom Baulastträger 
mit dem Leitungsträger ab-
zustimmen. 

Wasserwirtschafts- ~9.06.2026 X (u) Empfehlun~. das vorläufig D,as vorläufig gesicherte 
amt Aschaffenburg gesicherte Uberschwem- Uberschwemmungsgebiet 

mungsgebiet der Kürnach in der Kürnach ist in der Plan-
die Planzeichnung aufzuneh- zeichnung als zeichnerischer 
men. Hinweis dargestellt. 
Die geplante ökologische 
Aufwertung der Kümach wird 
begrüßt. 

Vorsorgender Bodenschutz. 
Schutzgut Boden soll im Der Umweltbericht geht in 
Rahmen der FNP-Änderung Kapitel B 2.1 auf das Schutz-
betrachtet werden . Dem wird gut Fläche 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 diesbezügli- stoffart auf der Kaserne nicht 
ehe Erkundung sollte nach- untersucht, da die histori-
geholt werden. sehen Erkundungen und 

Vornutzungen keine Verwen-
dungen von Löschschäumen 
oder ähnlichen Substanzen 
vermuten ließen. Das wei-
tere Vorgehen wird mit dem 
Wasserwirtschaftsamt und 
dem Umweltamt abgestimmt 
und im Rahmen der verbind-
liehen Bauleitplanung bear-
beitet. 

Landratsamt Würz- 30.06.2026 X (u) Keine Einwände 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 Würzburg Aufstellung eines Bebau- rens entsprechend behan-

ungsplans einhergehenden delt. 
Probleme wird hinoewiesen. 
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Folgende städtische Dienststellen gaben eine Stellungnahme ab: 

Städt. Dienststellen 
FA Stadtentwick-
lung / Stadtumbau 
FA Wasser- und Bo-
densch utzrecht 

Stabsteile Gewässer-
entwicklung 

FA Naturschutz & 
Landschaftspflege 
FB Tiefbau und Ver-
kehrswesen 

Amt für Zivil- & 
Brandschutz 

Würzburg, 24.09.2026 
Stadt Würzburg ~,ß,z--
Martin Heilig d 
Oberbürgerrp ister 

Schreiben Anregungen 
vom ja nein 

umweltrelev. 
(u) 

07.06.2026 X 

11.06.2026 X (u) 

12.06.2026 X 

12.06.2026 X 

16.06.2026 X 

09.07.2026 X 
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vorgebrachte Anregungen Behandlung der 
Anregungen 

Keine Einwände ---

Heizöltanks aufgrund von Der Flächennutzungsplan 
Extremhochwassergefahr stellt einen vorbereitenden 
der Kürnach unzulässig. Baulettplan dar: Die vorge-
Grundwasserabstand ist sehr brachten Hinweise werden im 
gering, deshalb kann eine . verbindlichen Bauleitplanver-
Bauwasserhaltung sowie fahren behandelt. 
Maßnahmen gegen drücken-
des Grundwasser erforder-
lieh sein. 
Keine Einwände Der Flächennutzungsplan 
In der weiteren Ausarbeitung stellt einen vorbereitenden 
müssen die Renaturierung Bauleitplan dar, der vorge-
der Kürnach, die Gestaltung brachte Hinweis betrifft das 
der Grünflächen und die Re- verbindliche Bauleitplanver-
genwasserbewirtschaftung fahren. 
aufeinander abgestimmt wer-
den. 
Keine Einwände 

Die geplante Grünfläche tan- Im Flächennutzungsplan 
giert die Straßenplanung, es werden lediglich überörtliche 
wird um Anpassung wird ge- sowie wichtige innerörtliche 
beten. Straßen dargestellt. Die Er-

schließung des geplanten 
Faulenbergquartiers wird im 
Rahmen der verbindlichen 
Bauleitplanung festgesetzt. 

Keine Einwände ---
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