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Erklérung des Verfassers (Umweltbericht)

Hiermit Ubertrage ich der Stadt Wurzburg die Nutzungsrechte des gegenstandlichen Umweltbe-
richts fir die 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg uneingeschrankt fir
die 6ffentliche Verwendung, auch fiir eine Internetnutzung.

gez. Andreas Jestaedt, Jestaedt & Partner, 13.04.2026

Anlagen:

1)  Zusammenfassung der mit Bezug auf Bodenschutzrecht durchgeflhrten Erkundungen und
zum aktuellen Kenntnisstand, PeTerra Gesellschaft fiir Altlastenmanagement, Umwelt- und
Geotechnik mbH, vom 15.04.2026
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A1

A2.
A2A1.

PLANBERICHT

Planungsanlass

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

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

Die Faulenbergkaserne befindet sich im dstlichen Teilbereich des Stadtbezirks Grom-
bihl zwischen der Bundesstralie B8 im Norden und der Nurnberger Stral3e im Suden.
Fir das in ein gewerbliches Quartier eingebettete Areal wurde 2011 der erste stadte-
bauliche Rahmenplan erarbeitet, der zwischenzeitlich weiterentwickelt wurde. Die ur-
springlich rein fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen wurden im Quar-
tiersinnern um gemischt genutzte Bereiche erganzt.

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

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom-
mene, vormals militarisch genutzte Flachen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt
dem Prinzip der Innen- vor Auf3enentwicklung und flhrt eine bislang planungsrechtlich
als AuRenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Flache, die der kommunalen
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu.
Auf Basis des erarbeiteten Masterplans und dem vom Stadtrat 2022 beschlossenen
Nutzungskonzept soll mit der gegenstandlichen 116. Anderung des Flachennutzungs-
plans eine gewerbliche und gemischt genutzte Flachenentwicklung vorbereitet werden.

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

Verfahren
Rechtliche Grundlage
Den Darstellungen des Flachennutzungsplans liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 5 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | S. 348) geandert worden ist.

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

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

A22

A23.

A3.
A31.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 116. Anderung des Flachennutzungsplans — Stadtbezirk Grombhl
wurde am 11.12.2025 vom Stadtrat der Stadt Wirzburg beschlossen und am
19.12.2025 in der Main-Post/Volksblatt Ausgabe Nr. 292 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird am
15.05.2026 in der Main-Post/Volksblatt Ausgabe Nr. 110 ortsliblich bekannt gemacht
und erfolgte im Zeitraum vom 18.05.2026 bis einschlief3lich 12.06.2026. Gleichzeitig
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 13.05.2026 beteiligt.

Umweltvertraglichkeitspriifung und Umweltbericht

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

Einordnung in die Gesamtplanung
Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Das LEP Bayern vom 22.08.2013, zuletzt geéndert durch die am 01.06.2023 in Kraft
getretene Verordnung, legt die Stadt Wirzburg als Regionalzentrum (>100.000 Ein-
wohner) in einem Verdichtungsraum fest.
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Abbildung 1:  Auszug aus dem LEP Bayern - Strukturkarte (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)

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

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

- ,Die Ausweisung grofierer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein raumlich geblndeltes Angebot an o6ffentlichen und privaten

5/23 offentlich



116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombuhl

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

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

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

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

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

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

o Gewasser erhalten und renaturiert,
o [..]
werden.“ (Grundsatz 7.1.5)

- ,Gewasser [...] sollen als raumbedeutsame Strukturen geschutzt und nachhaltig be-

wirtschaftet werden.” (Grundsatz 7.2.1)

Der verbindliche Regionalplan Region Wirzburg (2), in Kraft getreten am 01.12.1985,
legt fiir den Geltungsbereich der 116. Anderung des Flachennutzungsplans Siedlungs-
flache dar (Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Sonderbauflache, siehe Abbildung
2). Die im Regionalplan dargestellten Siedlungsflachen basieren auf dem Bestand so-
wie auf durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungsplane ausgewiesene Fla-
chen. Der Bereich der 116. Anderung des Flachennutzungsplans liegt innerhalb der
Siedlungsflache und entspricht somit regionalplanerischen Vorgaben.

Abbildung 2:  Auszug aus dem Regionalplan Region Wirzburg (2) 1985 (Plangebiet gelb umrandet,
Quelle: Regionaler Planungsverband Wurzburg)
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Die Planung baut auf folgenden Zielen und Grundsatzen aus dem Regionalplan der
Region Wirzburg (Planungsregion 2) (Stand: 27.10.2023) auf:

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

- ,Im Verdichtungsraum kommt der Erhaltung und Vermehrung von Freiflachen be-
sondere Bedeutung zu. Dies gilt besonders im Stadt- und Umlandbereich. (Grund-
satzAll 1.4)

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

- ,Inder Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung
der Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswe-
gen, den Haltepunkten der 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen, den Ubrigen Versor-
gungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewahrleistet.“ (Grundsatz: B 1l 1.1)

- Innerhalb der Region soll sich die Siedlungstatigkeit bevorzugt auf den Verdich-
tungsraum Wiurzburg ausrichten. [...]* (Ziel: B Il 1.2)

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

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

Die Innenentwicklung einschliellich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
militarisch genutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden® (Ziel B |l
2.3)

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

- ,In den zentralen Orten héherer Stufe einschliellich Grundzentren der Region ist
eine hohere Siedlungsdichte anzustreben.” (Grundsatz: B Il 3.3)

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

- ,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 Raumen als attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort gestarkt und
der notwendige Strukturwandel erleichtert wird. [...]* (Grundsatz B IV 1.1)

- ,Die Bemiuhungen um die Sicherung und den Ausbau des Regionalzentrums W(rz-
burg als Arbeitsplatz- und Ausbildungszentrum fir die gesamte Region sollen durch
arbeitsmarktpolitische Mallnahmen unterstitzt werden.“ (Grundsatz B IV 2.3.4)

Die in Aufstellung begriffene 116. Anderung des Flachennutzungsplans ist gemaR § 1
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

7123 offentlich



116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombdahl

A 3.2

A 3.3.
A 3.3.1.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg, in Kraft getreten am
01.04.1987 und zuletzt durch Neubekanntmachung am 21.11.2025 geandert, ist die
zur Uberplanung vorgesehene Flache als Gemeinbedarfsflaiche ohne eine weitere
Zweckbestimmung sowie zum Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe Abbil-
dung 3).

Die Darstellung des Flachennutzungsplans widerspricht der zuklinftigen Planungsab-
sicht. Deshalb wird der Flachennutzungsplan innerhalb des dargestellten Geltungsbe-
reichs von Gemeinbedarfsflache in gewerbliche und gemischte Bauflache sowie Griin-
flache und in Teilbereichen von gewerblicher Bauflache in gemischte Bauflache gean-
dert.

Griinflichen
Ver- und Entsorgung
Wohnbaufldchen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflache
Gemeinbedarfsflache
Sondergebiet

Bahnanlagen

Sonstige Wichtige StraRenziige

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

Ubergeordnete gesamtstidtische Planungen
Prognose uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale (2022)

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

Wirzburg ist ein bedeutender Gewerbestandort, der Arbeitsplatze fur Stadt- und Land-
kreisbewohner bereitstellt. Als Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes Wirzburg
sind grundsatzlich festzuhalten:
e gute Anbindung an die Uberregionalen Verkehrswege
e raumliche Nahe zu den Metropolregionen Nirnberg und Frankfurt /Rhein Main
und zu deren Flughafen
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¢ hohe Innovations- und Forschungstatigkeit durch die traditionsreiche Julius-Ma-
ximilians-Universitat und mehrere Hochschulen

e grofle naturrdumliche Freizeitmdglichkeiten in den zahlreichen stadtischen
Park- und Griinanlagen und innerhalb des frankischen Weinlandes

Wirzburg ist ein beliebter Beschaftigungsort mit knapp 93.000 Beschéftigten. Nach
Wirzburg pendeln dreimal mehr Beschaftigte ein als aus (ca. 60.000 Einpendler zu
rund 20.000 Auspendlern), wodurch die hohe wirtschaftlichen Bedeutung des Regio-
nalzentrums Wirzburg als Arbeitsort deutlich wird. Der Grof3teil der Einpendler kommt
aus einem Umkreis von bis zu 20 km.

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

In Wiirzburg finden sich 13 Gewerbestandorte mit zehn Haupt- und drei Nebenstand-
orten. Einer dieser Hauptstandorte liegt im 6stlichen Stadtgebiet entlang der Nirnber-
ger Stralle.

Der Gewerbestandort Nirnberger Stra’e mit knapp 71 ha und rund 150 gewerblich
genutzten Grundstiicken ist sowohl in der GrofRenstruktur als auch im Besatz sehr viel-
faltig. Inmitten des Gebietes ist die ehemalige Faulenbergkaserne als Potenzialflache
aufgefihrt.

[ Produktion/Verarbeitung
| I Handwerk

[ Handwerk-Handel

[ Einzelhandel

7 GroBhandel

[ Dienstieistung

I Offentliche Dienstleistung
[ spedition/Logistik

Lager
j = | Gartnerel

[ Bildung

Il Wissenschaft + Forschung
LT I Leerstand

B Unbebaute Freiflache
[_]Potenzialfliche

= Eﬁ'tthk.vte Reservefischen
®  Mischnutzung

@ Nutrungsanderung 2017-2022

0 200 400 m 'x

N

Abbildung 4: Flachennutzung Gewerbestandort Nurnberger Strafe, Auszug aus der Gewerbeflachen-
prognose fur die Stadt Wirzburg (Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH Minchen,
2022)

Die funf groRRten Fldchenanteile am Gewerbestandort Nurnberger Stral3e verteilen sich
auf die Branchen Dienstleistung (33,4 %), Produktion / Verarbeitung (24,5 %), Einzel-
handel (18,3 %), Handwerk (7,5 %) und &ffentliche Dienstleistung (6,7 %). Zwischen
den Jahren 2017 und 2022 konnten ca. 2,1 ha Reserveflachen aktiviert werden.

Insgesamt befinden sich am Gewerbestandort Nurnberger Strale ca. 9,7 ha Potenzi-
alflachen, davon sind 1,0 ha Leerstand, 1,8 ha unbebaute Freiflache und 6,9 ha Poten-
zialflache (ehem. Faulenbergkaserne).
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A 3.3.2.

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

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

- 22 ha (23 %) Logistikstandort

- 33,5 ha (35 %) klassisches Gewerbegebiet

- 9,6 ha (10 %) Sondergebiet

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

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

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

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

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

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept fiir den Bereich der potenziellen mili-
tarischen Konversionsflachen

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

Das integrierte Stadtteilentwicklungskonzept schlagt fiir die Faulenbergkaserne auf-
grund der Lage mitten im Gewerbegebiet NUrnberger Strale, der guten tberértlichen
Verkehrsanbindung sowie der bestehenden, gewerbeahnlichen Bebauungsstruktur zu-
klinftig vorrangig eine gewerbliche und / oder universitare Nutzung vor.

Durch die auf das Areal einwirkenden Larmimmissionen sowohl von den umliegenden
Gewerbebetrieben als auch den Verkehrsanlagen (Bahnstrecke Wiirzburg — Nurnberg,
die unmittelbar sidlich angrenzende innerértliche Hauptverkehrsstral’e Nirnberger
Stral3e und die noérdlich gelegene BundesstralRe B 8) sind schutzbedurftige Nutzungen,
wie Wohnen, fiir die Nachnutzung weniger geeignet.
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A 3.3.3.

A 3.3.4.

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

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

Integriertes Stadtebauliche Entwicklungskonzept Gesamtstadt

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) Gesamtstadt aus dem
Jahr 2010 stelltin der SWOT-Analyse (Starken, Schwachen, Chancen, Risiken) fur das
Areal der Faulenbergkaserne eine Chance durch eine Flachenkonversion / Entwicklung
mit einer Nutzungsmischung aus Gewerbe, Kultur, Erholung, Gastronomie und Bildung
flr den Stadtbezirk Grombuhl und das sich zwischen Bundesstralte B8 und Nirnberger
Stralde erstreckende, bestehende Gewerbegebiet fest.

Handlungskonzept Wohnen

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

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

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

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Tatsache wider, dass die Stadt Wirzburg
seit 16. September 2022 per Rechtsverordnung des Freistaats Bayern als Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt gem. § 201a BauGB eingestuft wurde.
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A4.
A4A1.

A4.2

A 43.

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

Planungsgebiet — Analyse des Bestands
Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Das Gelande der ehemaligen Faulenbergkaserne liegt ostlich der Innenstadt im Stadt-
bezirk Grombuhl inmitten des Gewerbestandorts ,Nurnberger Strae“. Das Planungs-
gebiet wird im Norden und Siden von Verkehrsanlagen eingefasst; nordlich verlauft
die Bundesstralle B 8 sowie sidlich die Niurnberger Stralle und die Bahntrasse Wrz-
burg - Nirnberg. Der Flachenumgriff der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Wirzburg umfasst ca. 12 ha.

Topografie

Das gegenstandliche Plangebiet ist auf einer Hohe von ca. 187 — 194 m NHN, auf der
sudlichen Terrasse der Kurnach, gelegen.

Von der auf einer Hohe zwischen 192 m und 194 m uUber Normalhdhenniveau (NHN)
liegenden Nurnberger Stralde fallt das Gelande gleichmaliig leicht nach Norden bis zur
Kirnach auf etwa 187 m . NHN.

Stadtebauliche Einbindung
Stadtebauliche Struktur / Nutzungs- und Versorqungsstruktur

Das Quartier der ehemaligen Faulenbergkaserne fugt sich in einen gewerblich geprag-
ten Korridor ein, der sich vom Rand des Stadtbezirks Altstadt ostwéarts zwischen der
Bahntrasse Wirzburg — Nirnberg und der Bundesstral3e B 8 erstreckt.

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

Im Siiden des gegenstandlichen Plangebietes schliel3en jenseits der Bahntrasse im
Stadtbezirk Frauenland die Heimgartensiedlung, das Wohngebiet am Zweierweg sowie
der Grinzug Lehnleite an. Die Gneisenaustralle und der Zweierweg sudlich der
Bahntrasse sind tiber die Bahnunterfihrung mit der Nirnberger Stral3e direkt verkniipft.

Der Stadtbezirk Lengfeld befindet sich in etwa 600 m Entfernung in norddstlicher Rich-
tung noérdlich der Bundesstrale B 8.

In einer ahnlichen Entfernung in nordwestlicher Richtung schlief3en die von Wohnnut-
zung und vom Universitatsklinikum Wirzburg gepragten Bereiche des Stadtbezirks
Grombduhl an.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

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

Die Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen tUber den Grein-
bergknoten durch die auf einem Briickenbauwerk geflihrte Bundesstralle B19 sowie im
Norden Uber die Bundesstralle B8, von der man lUber den Rosenmuhlweg und die
Matthias-Thoma-Stralie bzw. die OhmstralRe auf die Nurnberger Strafle und somit in
das Plangebiet gelangt.

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

Von der Innenstadt ist das gegenstandliche Plangebiet mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Fahrrad in knapp zehn Minuten erreichbar. Die ful3laufige Anbindung an die
Innenstadt ist Uber die Gneisenaustralle, die Hermann-Kober-Brlicke, die Beethoven-
stralle und den Berliner Ring mdglich. Die Buslinien 20 und 26 verkehren in ca. 12
Minuten vom Hauptbahnhof zur Bushaltestelle ,Faulenbergkaserne®.

Ver- und Entsorgung

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

Grun- und Freiflachenstruktur

In sudoéstlicher Richtung befindet sich der Griinzug Lehnleite mit teils dichtem Baum-
bestand, aber auch Offenlandflachen. Dieser leitet Gber zum weiter sudlich gelegenen
Quartier Hubland und die 6stlich anschlielenden Grunflachen am Kurnacher Berg. Im
Nordwesten befindet sich der Greinberg mit dem im Regionalplan verzeichneten regi-
onalen Griinzug.

Nordlich des Plangebietes befindet sich als Gewasser dritter Ordnung die teilweise ver-
rohrte Kirnach. Das Gewasser ist derzeit stark verandert und Gberpragt, weshalb die
Uferzone zukiinftig renaturiert werden soll. Entlang der offen gefiihrten Abschnitte der
Kdrnach finden sich teilweise intensiv begrinte Restflachen.

Im Umfeld des Plangebietes sind amtlich kartierte Biotope vorzufinden. Nordwestlich
des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der Matthias-Thoma-StralRe und der AulBeren
AumuhlstralRe befindet sich das Biotop-Teilflache ,WUE-1610-001 - Gehdlzbiotope im
Industriegebiet Lengfeld zwischen ehemaliger Faulenberg-Kaserne, Auerer Aumiihl-
stralRe und B8/Nurnberger Stralle”. Sudlich des Rosenmuhlwegs liegt die Biotop-Teil-
flache ,WUE-1608-004 - Gewasserbegleitgeholze entlang der Pleichach und Kiirnach
nordlich des Aumihlweges und stdlich des Rosenmiihlweges®. Siidlich der Nirnber-
ger Stralde sind die beiden Biotop-Teilflachen ,WUE-1606-003 - Geholze entlang des
Bahndamms in Lengfeld im Naturraum Mittleres Maintal“ und ,WUE-1226-004 - Ge-
holze am StraRen- und Bahndamm im Bereich des Europasterns stidlich der Nirnber-
ger StralRe”.
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A44.

AS5.
A51.

Abbildung 5: Kartierte Biotopflachen in magenta — ohne Malstab (Quelle: Auszug aus dem BayernAtlas
- https://atlas.bayern.de/)

Der gegenstandliche Geltungsbereich weist eine Durchgrinung auf, die teils aus der
Gringestaltung der urspriinglichen Kasernennutzung mit Badumen und teils durch
Spontanvegetation durch die lange Zeit der Brache resultiert.

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

Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Wirzburg ist Uberwiegend Eigentimer der im Geltungsbereich verorteten
Grundstucke. Der 6stliche Teilbereich ist weiterhin fur mogliche Bundesbedarfe im Ei-
gentum der Bundesrepublik Deutschland.

Das Grundstiick der alten Feuerwehrschule an der Nirnberger Stralie sowie ein klei-
neres Grundstlick im Norden sind in privatem Eigentum.

Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

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

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

Gleichzeitig soll entlang des stark veranderten Wasserkorpers der Kurnach eine Ge-
wasserrenaturierung angestrebt werden. Der Uberschwemmungsbereich der Kiirnach
wurde hydraulisch berechnet und formal gem. Art. 47 BayWG (Bayerisches Wasser-
gesetz) vorlaufig amtlich gesichert.
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A 5.2

Mit dem gegenstandlichen Anderungsverfahren werden die bislang dargestellte Ge-
meinbedarfsflache und die gewerbliche Bauflache gedndert. Die geplante Darstellung
sieht zukinftig im Nordosten eine Griinflache, im Westen eine gemischte Bauflache
und in den Ubrigen Bereichen gewerbliche Bauflache vor.

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

Die Stadt Wurzburg verfolgt mit der Entwicklung des Areals das Ziel, ein attraktives,
gemischt genutztes Quartier mit hoher Qualitat des stadtebaulichen Umfelds zu schaf-
fen.

Planungskonzept

Grundlage fir die gem. § 1 Abs. 1 BauGB aufgestellten Bauleitplanverfahren bildet der
2011 erarbeitete und 2019/2020 fortentwickelte Rahmenplan.

Legende
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Abbildung 6:  Rahmenplan ,Faulenbergquartier” (Quelle: Stadt Wurzburg, Baureferat)

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

Dieser sieht die Schaffung einer klaren stadtebaulichen Struktur mit einer zentralen
Achse vor. Die denkmalgeschiitzte 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 geschitzt ermdg-
licht werden. Die umgebenden Flachen sollen wie das stadtebauliche Umfeld gewerb-
lich genutzt werden und flr die gemischten Flachen die notwendige Abschirmung ge-
wahrleisten.

Im Bereich der Kirnach soll eine grofiere Griinflache (,Kirnachpark®) entstehen, die
als Trittstein einer grof3raumigen Vernetzung vom Quartier in die Umgebung dienen
soll.
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A 6.

A6.1.

A 6.2,

AT.

AT7A.

Planungsbezogene Gutachten
Schallimmissionsschutz

Zur Ermittlung der Schallimmissionen von aufierhalb sowie innerhalb des Geltungsbe-
reichs wird aktuell eine fachgutachterliche Stellungnahme von ita Ingenieurgesellschaft
mbH, Wiesbaden erarbeitet.

Bodenschutz / Altlasten und Grundwasser

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

Die PeTerra Gesellschaft fir Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH hat
die Uber Jahre vorgenommenen Untersuchungen in einer gutachterlichen Stellung-
nahme aufgearbeitet und zusammengefasst (siehe Anlage 1).

Begriindung der Darstellungen
Textliche und zeichnerische Darstellungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der fur die Stadt Wirzburg festgestellten Bedarfe fir gewerbliche Flachen
(siehe Kap. A 3.1.1) sollen die Uberwiegenden Anteile der ehemaligen Faulenbergka-
serne zukunftig einer gewerblichen Entwicklung dienen. Aufgrund der den Gewerbe-
standort Nirnberger Stral’e zum Grofiteil pragenden gewerblichen Nutzung werden im
Rahmen der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wirzburg im We-
sentlichen gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine gemischte Bauflache dargestellt, um flr
die verbindliche Bauleitplanung eine hochwertige, verdichtete gewerbliche Nutzung mit
Wohnanteilen vorzubereiten. Die geschutzte Lage im Quartiersinneren ermoglicht eine
Wohnnutzung durch die umgebende Abschirmwirkung der vorgesehenen Gewerbebe-
triebe. Neben einer Wohnnutzung sollen zuklinftig auch kulturelle und soziale Ange-
bote geschaffen werden. Diese fordert die ,Stadt der kurzen Wege“ und somit die
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten. AuRerdem weist die ansonsten Uberwie-
gend gewerblich gepragte Umgebung des Faulenbergquartiers bereits Gemengelagen
mit Wohnnutzungen auf.

Grinflache

Im nérdlichen Planungsgebiet wird entlang der Kirnach zukinftig eine Grinflache dar-
gestellt. Diese soll sowohl der Renaturierung der Kirnach als auch der Grinraumver-
netzung mit der Umgebung dienen. Aufgrund der nérdlich und sidlich verlaufenden
Biotopverbundachsen stellt die Grinflache einen Trittstein dar, die eine Vernetzung
auch zu dem entlang der B 19 von Norden in Richtung Greinbergknoten verlaufenden
regionalen Griinzug bewirken soll. Gleichzeitig soll die Griinflache auch der Retention
von Niederschlagswasser dienen.
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AT.2

A8.

A9.

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Das Plangebiet wurde als ,Neue Artillerie Kaserne* 1876 gebaut und bis 2007 milita-
risch genutzt. Aus diesem Grund liegen nutzungsbedingt in Teilbereichen der ehema-
ligen Faulenbergkaserne Bodenverunreinigungen vor. Die Belastungssituation des Ge-
landes wurde in mehreren Untersuchungsphasen ermittelt (weiterfiihrende Informatio-
nen siehe Anlage 1).

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

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

Zeichnerischer Hinweis — vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

Nordlich des Plangebietes und in einem kleinen Teilbereich innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 116. Anderung des Flachennutzungsplans liegt das vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiet der Kiirnach. Ziel der Bauleitplanung ist, eine Konversions-
flache einer neuen zivilen Nutzung zu zuflhren. Damit werden keine bisher unversie-
gelten oder im klassischen Aul3enbereich liegenden Flachen einer erstmaligen bauli-
chen Nutzung zugeflhrt, sondern ein bereits bebauter Bereich neu geordnet.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ,Faulenbergquartier" — Grombihl 37 im Detail geprtft und bewer-
tet.

Flachenbilanz

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

Auswirkungen der Planung

Mit der 116. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg im Stadtbezirk
GrombUhl sollen zusammen mit dem ebenso aufgestellten Bebauungsplan
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B 1.

B1.1.

.Faulenbergquartier* — Grombhl 37 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Entwicklung der ehemaligen Faulenbergkaserne geschaffen werden.

Die ehemalige Faulenbergkaserne im Wirzburger Stadtbezirk Grombdihl stellt eine be-
deutende Konversionsflache innerhalb des Stadtgebietes dar. Das seit Ende des 19.
Jahrhunderts militérisch und seit 1945 Gber Jahrzehnte von den US-amerikanischen
Streitkraften genutzte Areal wurde 2007 freigegeben und stellt seither eine ungenutzte
Brachflache im Gewerbestandort Nirnberger Stral’e dar. Aufgrund seiner zentralen
Lage und grof3zigigen Flache bietet das Gelande ein erhebliches, staddtebauliches Ent-
wicklungspotenzial und eréffnet damit vielfaltige Mdglichkeiten flr eine zukunftsfahige
und nachhaltige Nutzung.

Die Grundstlicke des Geltungsbereichs sind weitgehend im Eigentum der Stadt Wirz-
burg.

UMWELTBERICHT
Buro Jestaedt, Mainz

Einleitung

Die Stadt Wirzburg beabsichtigt die Aufstellung der 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans - Grombuhl. Diese umfasst das Gebiet zwischen dem Gewasser ,Kirnach®
im Norden, der Ohmstrafie im Osten, der Nirnberger Stralle im Siden und den 6stlich
der Matthias-Thoma-Strale gelegenen Gewerbeflachen im Westen und weist eine Fla-
chengrofle von ca. 12 ha auf.

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiuhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Baugesetzbuch
anzuwenden. Der Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichts
orientiert sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

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

Die nachfolgenden Kapitel beinhalten die fir die beabsichtigte Planung zu erbringen-
den Angaben gem. Anlage 1 Nr. 1a und b BauGB zu § 2 Abs. 43 und den §§ 2a und
4c BauGB.

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

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden bereits in Anspruch genom-
mene, vormals militérisch genutzte Flachen wiedernutzbar gemacht. Die Planung folgt
dem Prinzip der Innen- vor Aufenentwicklung und fuhrt eine bislang planungsrechtlich
als AulRenbereichsinsel im Innenbereich zu beurteilende Flache, die der kommunalen
Planungshoheit durch Bundesbedarfe bis dato entzogen war, einer neuen Nutzung zu.
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Die Stadt Wurzburg ist seit 16. September 2022 per Rechtsverordnung des Freistaats
Bayern als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gem. § 201a BauGB eingestuft.
Um die Bedarfe der 6ffentlichen Daseinsvorsorge zur Versorgung der Bevolkerung mit
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, sieht das stadtebauli-
che Konzept neben gewerblichen Flachen auch gemischt genutzte Flachen vor. Be-
grunte Freiflachen sollen zukiinftig zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld bei-
tragen (siehe Abbildung 9).

Die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans widerspricht der zukunf-
tigen Planungsabsicht. Um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen, wird der Fla-
chennutzungsplan mit der gegenstéandlichen 116. Anderung mit dem Ziel einer stadte-
baulichen Entwicklung als gemischte und gewerbliche Bauflache sowie als Grinflache
als vorbereitender Plan fir den ebenso bereits aufgestellten Bebauungsplan ,Faulen-
bergquartier — Grombuhl 37 geandert.

Zeichenerklarung:

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

0

Grinflichen
K_"___J Ver- und Entsorgung
Wohnbauflichen
Gemischte Bauflichen
Gewerbliche Baufliche
Gemeinbedarfsfliche
Sondergeblet

Bahnanlagen

[WNNEEN

Sonstige Wichtige StraBenzige

Abbildung 8:  Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg (Quelle: Stadt Wiirzburg)

o TR Zeichenerklarung:
1. Art der baulichen Nutzung

ischte Bauflachen
(u) (65 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNvD)

Gewerbliche Bauflachen
(55 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNvo)

2. Grunflachen

Grimfache
(§5 Abs. 2 Nr. 5 BauGa)

3. Sonstige Planzeichen

Ungrenzung der Flachen, deren Baden erheblich mit umweltgelahrdenden
Stoffen belastet sind

D ’ ‘ e

4. Zeichnerischer Hinweis

L Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Komach
T (55 Abs. 4a Salz 2 BauG8)

Abbildung 9: 116. Anderung des Fléchennutzungsplans (Quelle: Stadt Wiirzburg)

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in den einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschlieRlich der Schutzgebietsabgrenzungen, die fiir die 116. An-
derung des Flachennutzungsplans — Stadtbezirk Grombuhl von Bedeutung sind, dar-
gestellt.
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B 1.21.

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

werden.

Beriicksichtigung der Fachziele des Natur- und Umweltschutzes im Flachennut-

zungsplan

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

Schutzgut

Fachziele

Quelle

Boden/ Flache

- Grundsatzlich sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden

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

§1a (2) BauGB
§ 1 (6) Nr. 7a
BauGB

- Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen

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

§§1,2,3u. 4
BBodSchG
BayBodSchG

Klima

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

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

§ 1 (5) BauGB
§1(6) 7 BauGB
§ 1a (5) BauGB

- Schutz von Luft und Klima durch Mal3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere fur Flachen mit glnstiger lufthy-
gienischer oder Kklimatischer Wirkung wie
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen

§1(3)Nr. 4
BNatSchG

Luft

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

- Schutz von Flachen mit bioklimatischen und /
oder lufthygienischen Funktionen

§ 1(6) 7h BauGB
§ 1a (5) BauGB

- Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Er-
holungsfunktion gegenilber luftgetragenen
Schadstoffimmissionen

§1 u. 2 BNatSchG

Wasser

- Die Gewasser sind als Bestandteil des Natur-
haushalts und als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen zu sichern

§ 1a (1) WHG
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Stadtbezirk Grombunhl

- Natirliche oder naturnahe Gewéasser sowie
deren Uferzonen und natirliche Rickhaltefla-
chen sind zu erhalten

§ 2 (1) BNatSchG

Tiere und
Pflanzen/ Bio-
logische Viel-
falt

- Schutz der biologischen Vielfalt

- Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener
und neu zu schaffender Lebensraume

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

§1(6) Nr. 7a
BauGB
§ 1a BauGB

- Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu vermeiden, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch Malinah-
men des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen oder im betroffenen Na-
turraum zu ersetzen

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

§§ 14 BNatSchG
§§ 1,9, 15, 19, 20,
21, 44 BNatSchG)

Landschaft
(Landschafts-
bild/Erholung)

- Erhalt und Herstellung der Zuganglichkeit von
Flachen mit Erholungsfunktion

§1(6)7und1a
BauGB

- Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Er-
holungswert von Natur und Landschaft ist zu
sichern

§1(1)Nr.3
BNatSchG)

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

wogene Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

die Sicherheit der Bevolkerung

- Nutzung erneuerbarer Energien sowie die

sparsame und effiziente Nutzung von Energie

- Sicherung eines ausreichenden Schallschut- | DIN 18005

zes als Voraussetzung fur gesunde Lebens-

verhaltnisse der Bevdlkerung
Kultur- und - Beriicksichtigung der stadtebaulichen Eigen- | § 1 (6) 7, § 1a (3)
Sachguiter art BauGB

- Erhalt von Kulturdenkmalern

BayDSchG

nen

wird erganzt
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B 1.2.2. Darstellung der Umweltschutzziele in libergeordneten Planungen und Fachpla-
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116. Anderung des Flachennutzungsplans (Begriindung) Stadtbezirk Grombahl

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

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

Fir die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen werden eine Viel-
zahl von Fachinformationen, Fachplanen und Konzepten ausgewertet, die nachfolgend
flr jedes Schutzgut aufgelistet werden.

Schutzgut Erlauterungen
Boden/ Flache Biotopkartierung (versiegelte und unversiegelte FIa-
chen)

Altlastengutachten (siehe Anlage 1)

Klima / Luft Klimaatlas mit Klimafunktionskarte, Luftleitbahnen und
Darstellung der Kaltluftentstehung

Wasser Angrenzend an die Kurnach, Gewasser 3. Ordnung
Anderungsgebiet in Teilflache innerhalb des vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Kirnach

Tiere und Pflanzen /Biologi- | Der Geltungsbereich weist aufgrund des langjahrigen
sche Vielfalt Leerstands eine Ruderalvegetation auf.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird eine
faunistische Erfassung durchgefiihrt sowie ein Baumka-
taster erarbeitet.

Landschaft (Landschafts- | Masterplan ehemalige Faulenbergkaserne
bild/ Erholung)

Mensch: Verkehrsgutachten
menschliche Gesundheit
Schalltechnische  Gutachten (Strallenverkehrslarm,
Schienenverkehrslarm, Gewerbeldarm, Gesamtlarm)

Kultur- und Sachgiter Innerhalb des Plangebietes befinden sich sechs denk-
malgeschutzte Gebaude.

Gebaudemappen zu den denkmalgeschitzten Gebau-

den
B 3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung / Nullvariante
wird erganzt
B 4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-

weltauswirkungen

wird erganzt
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B 5.

B 6.

B7.

B 8.

B 9.

Alternative Planungsmoéglichkeiten

wird erganzt

Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

wird erganzt

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Eine Uberwachung der Umweltauswirkungen der FNP-Anderung ist nicht notwendig,
da dieser als vorbereitender Bauleitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug angelegt ist.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

wird erganzt

Quellenverzeichnis

wird erganzt
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