grun

Zusammenfassende Erklarung
gemalf § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB

Stadt Wiirzburg / Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Quellenbachquartier®
und Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ,Studentenwohn-
heim an der Grombuhlbricke" (Altstadt 36) — Altstadt 43

und

105. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg — Planungs-
bezirk Altstadt

Ziel der Aufstellung der Bauleitplane

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Quellenbachquartier”
und Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ,Studentenwohnheim an
der Grombuhlbriicke® (Altstadt 36) — Altstadt 43 — werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Errichtung eines Hotels mit Parkhaus sowie weiteren
gewerblichen Nutzungen an einem gut erschlossenen und angebundenen inner-
stadtischen Standort geschaffen.

Die Planung dient aus folgenden Griinden dem 6ffentlichen Interesse:

- Wiedernutzung einer Brachflache (Innenentwicklung) und damit Einsparung
von Flachenversiegelung im Aul3enbereich,

- Starkung des Wirtschafts- und Fremdenverkehrsstandorts Wurzburg durch
zusatzliche Hotelkapazitaten,

- Entwicklung der Pleichach durch gewasserdkologische Verbesserungen ei-
nes bislang stark veranderten Wasserkorpers,

- Schaffung von Stellplatzen.

Ziele des Bebauungsplanes sind:
- das vorhandene Bauflachenpotenzial 6stl. des Hauptbahnhofes zu aktivieren
- das Gebiet stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln

- die Entwicklung / Aufwertung der Pleichach sicherzustellen sowie die Erleb-
barkeit des Gewassers zu erméglichen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2,11 ha. Die Art der baulichen
Nutzung wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit zwei Nutzungsbereichen
(GE 1 und GE 2), die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festge-
setzt.

Innerhalb der Baugrenzen ist eine 8-geschossige Bebauung in GE 1 im Westen
mit einer maximalen Gebaudehdhe bis zu 206,50 m . NN sowie eine 7-geschos-
sige Bebauung im GE 2 mit einer maximalen Gebaudehdhe bis zu 200,50 m G.
NN im 0@stlichen Nutzungsabschnitt zulassig. Die Dachform ist als Flachdach
festgesetzt.

Mit Festsetzung einer abweichenden Bauweise sind Gebaude mit einer Baukor-
perlange von mehr als 50 m zul&ssig.
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Die Wasserflache der Pleichach wird mit der Zweckbestimmung ,Gewasserent-
wicklung, 6kologische und gestalterische Aufwertung” festgesetzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg stellt den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplanung als Flache fur Bahnanlagen dar. Die Flachen wur-
den bereits vom Bahnbetrieb freigestellt und entwidmet. Zukunftig ist in diesem
Bereich eine gewerbliche Flache vorgesehen. Der Ringpark schlief3t als &ffentli-
che Grunflache sudlich an den Geltungsbereich an; im Osten befindet sich eine
gemischte Bauflache. Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu
entsprechen, erfolgt deshalb parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wiirzburg — Planungsbezirk Alt-
stadt, mit der Anderungsnummer 105.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurden alle verfiigbaren umwelt-
relevanten Belange zusammengefuhrt und im Umweltbericht zum Bebauungs-
plan und der Flachennutzungsplananderung systematisch bewertet. Die Ergeb-
nisse stellen sich wie folgt dar:

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der gering empfindlichen Bestandssituation — durch frilhere Nutzung
(Flachen der Deutschen Bahn AG und Quellenbachparkhaus) stark beanspruchte
und vorbelastete Flachen — bezogen auf die meisten Schutzguter, geringe nach-
teilige Umweltauswirkungen verbunden. Dabei wurden bau-, anlage- und nut-
zungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.

Die okologische Funktionsfahigkeit des Uberplanten Bereichs wird durch die mit
dem Bebauungsplan vorbereitete Nutzung in geringem Mal3e nachteilig verandert
oder beeintrachtigt. Durch die festgesetzten MaRBhahmen zum Ausgleich verblei-
ben keine nachhaltigen Umweltauswirkungen.

Die geplanten 7- bzw. 8-geschossigen Geb&udekdrper mit maximal zulassigen
Gebaudehdhen bis zu 200,50 m U. NN bzw. 206,50 m 4. NN verdndern das
Stadtbild und die bestehenden Blickbeziehungen von den nordwestlich liegenden
Weinbergen, der gegentberliegenden Wohnbebauung von Grombihl sowie vom
Bahnhofsvorplatz durch eine deutliche Erhdhung der in West-Ost-Richtung an-
geordneten, pragnanten Gebaudekomplexe (Hotel und Parkhaus) am Standort
des bisher 3-geschossigen Quellenbachparkhauses. Dies fihrt infolge der zulas-
sigen Gebaudehthen und Kubatur zu einer zusatzlichen geringfligigen Ein-
schrankung/Storung der Blickbeziehung aus den Hanglagen nérdlich der Bahn-
anlagen auf die Innenstadt und den Ringpark. Die geplante Neubebauung orien-
tiert sich an den Gebaudehthen des Studentenwohnheims und des Quartiers
sudwestlich der Pleichach und fugt sich in das neue stadtebauliche Umfeld Ost-
lich des Bahnhofs ein. Insgesamt tragt das Vorhaben zu einer Aufwertung einer
innerstadtischen ,Brache” ohne besondere Stadtbildqualitdt zu einem zeitgema-
Ren innerstadtischen Quartier unmittelbar ndrdlich des Ringparks bei.

Die mit der zusétzlich zulassigen Versiegelung und Uberbauung verbundenen,
nachteiligen Umweltauswirkungen werden, v.a. aufgrund der Vorbelastungen
(unnattrrliche Bodenverhéltnisse mit bereits hohem Versiegelungs- und Ver-
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dichtungsgrad, Auffullungen, geringe Lebensraumausstattung und Biotopqualitét
sowie hohe Nutzungsintensitat und Stérgrad), im Hinblick auf die Schutzguter
Boden sowie Arten und Biotope, als gering bewertet. Fir die planungsrelevanten
Arten der FFH- und VSchRL-Richtlinie — hier Brutvogel, Fledermause, Reptilien —
werden unter Bertcksichtigung der Malinahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG ausgel6st. Eine Verschlech-
terung des Erhaltungszustands dieser Arten, aufgrund des Vorhabens und seiner
Durchfiihrung, ist auszuschlie3en.

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Wasserschutzgebiet ,Bahnhofsquellen”
(erweiterte Schutzzone), das sich von der Kohlenhofstral3e aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs (ber das Plangebiet in westlicher und nérdlicher Richtung er-
streckt.

Da Eingriffe durch die geplanten Baukdrper in den Untergrund auf die Bereiche
oberhalb der Grundwassersperrschichten beschrénkt sind, sind nachteilige Aus-
wirkungen auf das Wasserschutzgebiet und die Trinkwasserversorgung und Be-
eintrachtigung des Betriebs der Bahnhofsquellen zum derzeitigen Planungs- und
Kenntnisstand nicht zu beflrchten.

Erhebliche Stérungen des Wohlbefindens der Menschen in schutzbedirftigen
Nutzungen innerhalb des Baugebietes (Hotel) sowie in der Nachbarschaft durch
Larm von Schiene und StralRe, konnen durch bauliche MaRnahmen zum Schall-
schutz sowie die Festsetzung von Emissionskontingenten vermieden werden. Auf
das Bauvorhaben einwirkende Erschitterungen aufgrund der unmittelbar nérdlich
an das Plangebiet angrenzenden Bahnstrecke kénnen durch geeignete Schwin-
gungsminderungsmal3nahmen gegen Erschitterungen vermieden werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV zu Luftschadstoffimmissionen wer-
den an den mafgeblichen Gebauden im Geltungsbereich und im Bereich der
ostlich angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen im Jahresmittel eingehalten.

Positive Effekte sind durch den Abriss des Parkhauses und die somit mégliche
Offnung des Pleichachtroges zu erwarten: Mit der Umsetzung der festgesetzten
AusgleichsmaBnahme auf einer Flache von rund 0,32 ha, die die Offnung des
Trogdeckels im Bereich des Quellenbachparkhauses und die gestalterische und
Okologische Aufwertung des innerstadtischen Gewasserabschnittes der Pleich-
ach umfasst, werden nachteilige Umweltauswirkungen innerhalb des Plangebiets
kompensiert. Neben der Gewdasserentwicklung und der angestrebten Vernetzung
gewassergepragter Lebensraume Uber das Plangebiet in den im Osten angren-
zenden geplanten Grinzug hinaus, tragt die Mal3nahme, insbesondere durch die
Verbesserung der Erlebbarkeit des Gewdassers und die Integration in das Stadt-
bild und den stadtischen Freiraum, zur Steigerung der Attraktivitat des zukinfti-
gen Quellenbachquartiers bei.

Mit der ,Konzeptionellen Untersuchung zur dkologischen Aufwertung der Pleich-
ach im Bereich Quellenbachparkhaus” (Gerber Architekten GmbH / BADER 15
GmbH & Co.KG, 18.07.2016, geandert 04.09.2018), die Bestandteil des Bebau-
ungsplans ist, liegt bereits ein gestalterisches Konzept vor, mit dem die Aus-
gleichsmallinahme fachgerecht und unter Berlcksichtigung wasserwirtschaftli-
cher Anforderungen umgesetzt werden kann.
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Prufung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die durch die Planung eines Hotels mit Parkhaus und erganzenden gewerblichen
Nutzungen in Anspruch genommenen Flachen befinden sich grof3tenteils auf
ehemaligem, zu grofRen Teilen bereits versiegeltem Bahngelande. Der ehemalige
Guterschuppen wurde bereits abgerissen; die Flache liegt inzwischen brach. Das
Quellenbachparkhaus ist stark sanierungsbedirftig und soll ebenfalls abgebro-
chen werden.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, bietet sich die Wiedernutzbarmachung und bau-
liche Entwicklung des Areals an. Dies entspricht den stéadtebaulichen Zielvorga-
ben des BauGB und lbergeordneten Planungsvorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung, innerstadtische, bereits erschlossene Standorte vorrangig zu entwi-
ckeln und die Zersiedlung der Landschaft durch die Ausweisung neuer Baugebie-
te am Stadtrand zu vermeiden (Innenentwicklung).

Aufgrund der zentralen Lage (u.a. in der Nahe zu Sehenswirdigkeiten, als auch
zur Innenstadt) und der ginstigen ful3laufigen Erreichbarkeit nahegelegener
OPNV-Haltestellen und des Hauptbahnhofs, ist der bereits durch Bebauung ge-
pragte Standort (hohe bauliche Dichte und hoher Versiegelungsgrad) fir die be-
absichtigte Errichtung eines Hotels mit Parkhaus grundséatzlich geeignet. Durch
die Schaffung von Ubernachtungsmoglichkeiten und Parkraum in innerstadti-
scher Lage tragt der Standort der anhaltenden Nachfrage Rechnung. Auch mit
der Ausweisung gewerblicher Nutzungen ergibt sich — zwischen den bestehen-
den, larmintensiven Nutzungen, den hoch frequentierten Bahnanlagen im Nor-
den, dem Haugerring im Stiden und in Ergdnzung zur Mischgebietsnutzung (dem
Studentenwohnheim) im Osten eine schlissige, den Standortgegebenheiten ent-
sprechende Nutzungsabfolge.

Standortalternativen an anderer Stelle im Stadtgebiet wurden aufgrund der
grundsatzlichen Eignung des Standorts im Hinblick auf das Planungsziel und die
geplanten Nutzungen nicht gepruft.

Als Konzeptalternativen am gewadahlten Standort wurden der Kommission fir
Stadtbild und Architektur der Stadt Wirzburg bereits im Jahr 2015 zwei Varianten
zur Nutzung des Plangebietes vorgestellt: eine mit Erhalt des Quellenbachpark-
hauses und eine Variante mit Abbruch des alten Parkhauses. Der Empfehlung
der Kommission folgend wird die Variante ohne das alte Quellenbachparkhaus
weiterverfolgt. Der vorgestellte Entwurf wurde hinsichtlich der Ausbildung des
Sockelgeschosses, der Einbeziehung des Ringparks und der Aufwertung des
Bachlaufes der Pleichach als stadtebauliche Kante zum Ringpark weiter ausge-
arbeitet und optimiert. Zudem wird mit der vorliegenden Planung die Aufwertung
eines innerstadtischen Gewassers, in Fortfihrung der im Osten des Plangebiets
bereits beabsichtigten Entwicklung eines Griinzugs entlang der Pleichach (vgl.
Konzeptstudie ,,Gewasserentwicklung Pleichach* vom 14.10.2014) nach Westen
ermdglicht.

Die baulichen und gestalterischen Festsetzungen wurden im Verlauf der Ent-
wurfsbearbeitung aus Umweltsicht optimiert und negative Umweltauswirkungen —
insbesondere auf die Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser und
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Stadtbild — unter Berlicksichtigung der nutzungsbedingten Planungsanspriiche
durch Gliederung der Bauflachen, durch Pflanzgebote zur Grin- und Freiraum-
gestaltung und durch die 6kologische Gestaltung der Pleichach gemindert.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteili-
gung

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfah-
ren vorgebracht und abgewogen:

Stadtbild

Der Anregung des Stadtheimatpflegers sowie des BUND Naturschutz beziglich
der Reduzierung der zulassigen Gebaudehéhen wurde nicht gefolgt. Die Bebau-
ung der vorhandenen Brachflache ehemaliger Bahnflachen, der Abriss des be-
stehenden Quellenbachparkhauses sowie die Offnung des Bachlaufs der Pleich-
ach ist mit Veranderungen im Stadtbild und gleichzeitig einer deutlichen stadte-
baulichen Aufwertung verbunden. Die festgesetzte Gebaudehdhe ist im Zusam-
menhang der stadtebaulichen Gesamtentwicklung entlang der Bahnanlagen,
zwischen Hauptbahnhof und Europastern angemessen. Der zulassigen Gebau-
dehdhe wurde in der Kommission fir Stadtbild und Architektur zugestimmit.

Stadtklima

Bedenken des Stadtheimatpflegers sowie des BUND Naturschutz hinsichtlich
negativer Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Stadtklima wurden
nicht geteilt. Bezuglich des Stadtklimas wird durch die geplante Bebauung der
bodennahe Luftaustausch nicht wesentlich verandert, da bereits Bebauung vor-
handen ist und die zukiinftige Bebauung in zwei Baukdrper mit einer 20 m breiten
Zasur gegliedert wird. Eine nachteilige Barrierewirkung ist durch die Riegelbe-
bauung nicht zu erwarten, da diese langs zur Luftleitbahn (von Osten nach Wes-
ten) ausgerichtet ist. Eine Fassadenbegriinung wurde fir die den Bahnanlagen
und dem Stadtteil Grombihl zugewandte Nordfassade des geplanten Parkhau-
ses It. Beschlussfassung vom 21.02.2019 sowohl aus stadtklimatischen als auch
aus stadtgestalterischen Grunden als ergédnzende Festsetzung aufgenommen;
die Grundziige der Planung waren von dieser Ergdnzung nicht tangiert. Auch
wurden Festsetzungen zur Dachbegriinung im Bebauungsplan getroffen.

Wasserflache / Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Den (u.a. vom Gartenamt) vorgetragenen o6ffentlichen Belangen zur Offnung und
Gestaltung des Pleichachtroges als Wasserflache in Verbindung mit gewdasser-
Okologischer Aufwertung, sowie zur Festsetzung des sudlich angrenzenden Ab-
schnitts der Haugerglacisstrale als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung fur StralRenbahn, FuRganger und Radfahrer wurde durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen Rechnung getragen.

Umgestaltung Pleichachtrog

Eine Umgestaltung der Ufermauern in Béschungen ist aufgrund der Platzverhalt-
nisse sowie wasserwirtschaftlicher Belange, insbesondere der Anforderungen an
den Hochwasserschutz, nicht méglich und im urban-gepragten Umfeld stadtge-
stalterisch auch nicht sinnvoll.
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Ausgleichsmal3nahmen

Die Vorgaben zur Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen wurden in einer dem
Bebauungsplan entsprechenden Aussageschéarfe getroffen. Weitergehende Re-
gelungen zur Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen im Rahmen
der Umgestaltung des Pleichachtrogs sind nicht Gegenstand eines Bebauungs-
planverfahrens. Belange des besonderen Artenschutzes wurden durch Festset-
zungen zu konfliktvermeidenden MafRnahmen berucksichtigt.

FuRgéngeruberweg Uber die Pleichach / Verzahnung Ringpark

Den Anregungen eines Fuligangeriberweges Uber die Pleichach (Gartenamt,
Stadtheimatpfleger, BUND) sowie einer Erweiterung des Ringparks mit einer Er-
ganzung der vorhandenen Baumreihe bzw. der engen Verzahnung von Ringpark
und Pleichach, wurden unter Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange,
der hohen Nutzungsfrequenz des urban-gepagten Freiraums und unter Verweis
auf das noch durchzufiihrende Planfeststellungsverfahren fur die Stra3enbahn,
nicht aufgenommen. Ein Fu3gangeriberweg Uber die Pleichach ist nicht erforder-
lich, da die FuRgéngerfuhrung zukinftig siidlich des Troges erfolgen soll.

Fahrradabstellanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Quellenbachquartier*
ist keine offentliche Fahrradabstellanlage vorgesehen, da aufgrund einer Entfer-
nung von uber 250 m zum Eingang des Bahnhofsgebaudes der Standort fur eine
Fahrradabstellanlage wenig geeignet ist. Die Deutsche Bahn und die Stadt
Wirzburg beabsichtigen, jeweils auf eigenen Flachen in unmittelbarer Nahe des
Hauptbahnhofes Fahrradabstellanlagen einzurichten. Die Regelungen zu mogli-
chen Betriebsformen von Unternehmen, die dort angesiedelt werden, wie z.B.
einer Fahrradwerkstatt sind nicht Gegenstand einer Bauleitplanung.

Gesamtabwagung

Ziel des Bebauungsplans ist die Aktivierung des vorhandenen Bauflachenpoten-
zials einer innerstadtischen Brachflache dOstlich des Hauptbahnhofes in Verbin-
dung mit einer stadtebaulichen Neuordnung im Rahmen einer MalRhahme der
Innenentwicklung. Daneben soll die bereits begonnene Gewasserentwicklung der
Pleichach weitergefiihrt werden.

Die offentlichen Belange, insbesondere die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnet-
zes, das Stadtbild und der Klimaschutz sowie der Immissions-, Natur- und
Grundwasserschutz, wurden gutachterlich Uberprift. Den Anregungen der zu-
standigen Fachbehérden wurde weitestgehend entsprochen. Die Belange des
Fahrradverkehrs kénnen nur langfristig und in einem gréReren raumlichen Zu-
sammenhang verbessert werden; hierzu notwendige Wegeverbindungen werden
auf dem Quellenbachareal durch Geh- und Fahrtrechte gesichert.

Hinsichtlich des Stadtbildes sowie der Gewésserdkologie fuhrt die Gesamtmal3-
nahme zu einer Aufwertung, insbesondere im Bereich der Pleichach.

Private Belange wurden nicht vorgetragen, so dass eine Abwagung derer nicht
erforderlich ist.
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In der Abwagung der offentlichen Belange untereinander wird der Entwicklung
der Bahnbrache Vorrang gegeniiber einer Beibehaltung des derzeitigen Zustan-
des eingeraumt. Hierbei werden Bedenken beziglich des Stadtbildes, der Leis-
tungsfahigkeit des Verkehrsnetzes sowie einer unzureichenden Entwicklung der
Pleichach zuriickgestellt, da hier — wie die durchgefiihrten Begutachtungen und
Untersuchungen zeigen — keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

Insgesamt stellen sich der Bebauungsplan sowie die Flachennutzungsplanande-
rung unter Berlicksichtigung der genannten und in der Begrindung zusammen-
gefassten 6ffentlichen und privaten Belange, wie auch der stadtebaulichen Ziele,
als eine sachgerechte Planung dar.

Wirzburg, 21.02.2019
Stadt Wirzburg

(gez.)
Christian Schuchardt

Oberbirgermeister
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