Auch wenn sich die den Auslegungen zu Grunde liegenden Entwiirfe, sowie die dazu vorgebrachten
Einwendungen inhaltlich zum Teil (iberschneiden, soll aus Grinden der erforderlichen Ubersichtlich-
keit und Nachvollziehbarkeit auf eine Zusammanfassung der (beiden) Abwagungen verzichtet wer-
den.

Die Einwendungen und Abwagungsvorschidge zur 2. offentlichen Auslegung sind ab Seite 15 dar-
gestellt.

Nachfolgend die Einwendungen zur ersten offentlichen Auslegung; sie sind mit dem ent-
sprechenden Abwagungsvorschiag (kursiv) in zusammengefasster Form dargestellt.

Einwender 1

Der Einwender Nr.1 nimmt in seinem Schreiben vom 27.06.2005 (Einwendungen zur &ffentii-
.chen Auslegung) nochmals Bezug auf das Schreiben vom 15.02.2005 (Einwendungen zur friih-
zeitigen Birgerbeteiligung), doppelt vorgebrachte Emwandungen werden in der Zusammenfas-
sung nur einmal dargestelit.

Gemalt dem Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, "so-
bald und soweil” es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung “erforderiich”ist.

Gemdl BauGB "sind” bei der Aufstellung der Bauleitplane die uffenﬂmhan und privaten Belange
gegeneinander und untereinander "gerecht” abzuwagen.

Aus hiesiger Sicht sind die vom Gesetzgeber formulierten einschlagigen Grundsdtze berticksichtigt und ein-
gehaften.

Im Verfahren wurde die Beteifigung der Trager dffentiicher Belange und die Offentliche Auslequng zeitfich
tiberfappend durchgefiihrt. Insofern konnten einzelne Stellungnahmen von Fachdienststeflen, erst zu einem
sefir spaten Zeitpunkt Rechnung getragen werden. Die daraus resultierende Einschaltung externer Gutach-
ter dient nunmehr auch dazu fiir den Abwégungsvorgang erganzende Materiafien fiir die Bewerttng von
Auswirkungen des Vorhabens zu erhalten.

Unser Mandant schloss iiber einen Teilbereich des Grundstiicks F1. Nr. 715 Fii einen Mietver-
trag mit der Stadt Fiirth ab, der bis zum 31.12.2018 befristet und bis dahin unkiindbar ist.

Wiirde der Bebauungsplan realisiert werden, wiirde das Nutzungsrecht (Stellplitze) unseres
Mandanten vereitelt werden.

Dem Einwender entsteht durch die eingeleitete Vorbereitung einer baulichen Nutzung kein Nachteil, da
erst nach Riickgabe der betreffenden Mietfidche an die Stadt hier bauliche MaBnahmen stattfinden kénnen

Dass Planalternativen hinreichend gepriift worden wéren die die Interessen unserer Mandant-
schaft beriicksichtigen wiirden, ist nicht ersichtlich.

Im Vorfeld der Planungen sind verschiedene Standortafterativen vorgeschlagen und auf ire Eignung ge-
priift worden _

Der Vorhabentrdger hat eine Realisierung an den alternativen Standorten aus Belange, wie Erfeichbarkeit
mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln aus verschiedenen Richtungen und die daraus zu erwartende Kun-
denfrequenz, die von keinem anderen Standort erreicht wird, abgelehnt. Die innenstadtnahe Lage und die
gute Erreichbarkeit mit der U-Bahn diirfte iber die genannten Aspekte hinaus einen positiven Beitrag zur
Umweltbilanz leisten

Auch das nunmehr im Vergleich zu frilheren Planungsvorstellungen reduzierte Geb&ude wirkt
nach wie vor kastenformig. Die Fassade besteht aus billig wirkendem Beton. Die eintonigen
Flachen sind nicht aufgelockert. An dieser Stelle erscheint der Satum Markt mit diesem Fla-
chenverbrauch, in dieser Hohe und mit dieser Gestaltung unertraglich. Dies gilt um so mehr,
wenn man die vorhandenen historischen Geb&ude in der ndheren Umgebung beriicksichtigt.
Insbesondere wiirde das Kulturzentrum durch eine hohe Wand plump abgeriegelt werden.

Das Volumen des Vorhabens wurde in mehreren Planungsschritten reduziert und die ErschlieBung an die
KapellenstraBe verlegt. Hierdurch konnte ein Abriicken von weiteren ca. 6,00 Metern vom Kulturforum er-
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reicht werden. Die zur Wiirzburger StraBe hin aufgeglaste Fassaden-fldchen haben zur deutlichen Verbes-
serung der stidtebaulichen Wirkung gefiihrt.

Hinsichtlich der Trauthhe wird durch Anfiigen eines Vordaches der Bezug zur bestehenden Traufhéhe des
benachbarten Altbestandes an der Wiirzburgerstr hergestellt. Die Traufsituation der ehemaligen Evenord-
bank wird durch das Vorhaben aufgenommen. An der Eingangssituation zum ehem. Schiachthof ergibt sich
beziglich der Hihensituation keine Verschlechterung.

Im Falle der Realisierung des Vorhabens wiirde das Verkehrsaufkommen einen unzumutbaren
Umfang erreichen; entsprechendes gilt fiir die lufthygienische Situation.

Zu berlicksichtigen ist femer, dass die gesamte Grundstiicksfliéiche volistindig versiegelt wer-
den wiirde, wodurch die natiirliche Versickerung bzw. die Aufrechterhaltung des natiirlichen
Bodenhaushaltes nicht mehr gewahrleistet ware. Der Abflussbeiwert im vorhandenen Misch-
wasserkanal wiirde sich durch das Niederschlagswasser erhthen.

Auf Grundlage von Vergleichsdaten wurden die zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen ermit-
telt und eine entsprechende Untersuchung durchgefihrt. Mit der Untersuchung wurde deutlich, dass Stau-
bildungen in den Spitzenzeiten auftreten kdnnen, die umgebenden StraBen- und Kreuzungsbauwerke aber
durchaus in der Lage sind, die zusatzlichen Verkehrsbelastungen aufzunehmen,

Hinsichtlich der zu erwartenden Schallimmissionen wurde ein entsprechendes Gutachten beauftragt. Hierin
wird bestatigt, dass die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz hinsichtlich der umgebenden Nut-
zungen unter Beachtung und Einhaltung von im Gutachten bestimmten SchutzmaBnahmen und Empfeh-
lungen erfiifft werden kénnen. _

_Eine in Auftrag gegebene Untersuchung der lufthygienischen Situation kommt zum Ergebnis, dass bei Rea-
lisierung des geplanten Vorhabens an der ndchstgelegenen Randbebauung keine wesentliche Erhéihung
der Luftschadstoffbelastungen zu erwarten ist. ;

Die Planung fiir die Entwdsserungsanlagen sieht vor, das anfaflende Regenwasser nicht in die Kanalisation,
sonderm in den nahen Vorfluter (Rednitz) einzuleiten. Eine zu starke Belastung der bestehenden Kanaltras-
sen kann damit vermieden werden.

Es wird nicht verkannt, dass groRflichigen Einzelhandelsbetriebe sowie sonstigen groRfiachi-
gen Handelsbetriebe wie im Bebauungsplan festgesetzt im Kemngebist zuléssig sind.
Gleichwohl setzt § 15 Abs. 1 BauNVO Grenzen, wonach bauliche Anlagen im Einzelfall unzu-
lassig sind, wenn von ihnen Beldstigungen oder StGrungen ausgehen kdnnen, die nach der Ei-
genart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Dies
wére, wie die vorstehenden Ausfilhrungen zeigen, der Fall.

Vor dem Hintergrund der weiter oben genannten Gutachten sind die in § 15 Abs. 1 BauNVO formulierten
Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher Anlagen erfiillt, so dass im konkreten Fall keineswegs von
einer Unzuldssigkeit ausgegangen werden kann. -

Gemal BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Belange, die fiir die Abwégung von
Bedeutung sind, nicht nur zu ermitteln, sondern auch zu bewerten. Eine hinreichende Bewer-
tung findet sich jedoch nicht. .
Aulfgrund der sehr knapp bemessenen Zeitschiene war es erforderlich, die Beteiligung der Trager dffentli-
cher Belange und die Gffentliche Auslegung zeitfich tiberlappend durchzufiihren. Insofern kennte einzelne
Stellungnahmen von Fachdienststellen, in denen auch Anforderungen und Hinweise hinsichtlich der Ermitt-
lung von Rahmenbedingungen und Auswirkungen des Vorhabens enthalten waren, erst zu einem sehr spa-
ten Zeitpunkt Rechnung getragen werden. Die daraus resultierende Einschaltung extemer Gutachter dient
nunmehr auch dazu fiir den Abwdgungsvorgang erganzende Materialien fiir die Bewertung von Auswir-
kungen des Vorhabens zu erhalten.




Gemal BauGB sind Bebauungspline aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. In der Be-
grindung wird ausgefiihrt, dass im Flachennutzungsplan das Plangebiet als gemischte Baufla-
che eingetragen sei, so dass aufgrund der in Aussicht genommenen Festsetzungen eines
Kerngebiets ein Anderungsverfahren nicht erforderlich sei. Wenn nunmehr ein Kerngebiet fest-
gesetzt werden soll, das derart intensiv mit Verkaufsflichen genutzt werden soll, wie es Gibli-
cherweise nur in einem Sondergebiet geplant wird, spricht dies dafiir, dass der Bebauungsplan-
entwurf nicht aus dem Fldchennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB “entwickelt* wurde.
Nahezu die gesamte Fiirther Innenstadt ist im Fldchennutzungsplan als gemischte Bauffiche dargestelit.
Sie nimmt das komplette Spektrum der zentralen innerstadtischen Nutzungen der Stadt auf. Die Umgebung
des Plangebietes wird gepragt durch zentrale bedeutsame Nutzungen wie z. B. Stadthalle, Kulturforum,
Polizeidirektion, sadass dje vorgesehene Festsetzung eines MK (Kerngebiet) durchaus als schiiissig und aus
dem FNP entwickelt angesehen wird.

Ist die Stadt Fiirth aufgrund ihrer Haushaltslage .gezwungen®, die Fliche zu verduBern, was die
Errichtung des Satum Fachmarktes wiederum voraussetzt, so stehen fiskalische Interessen der
Stadt Firth bzw. des Saturn-Marktes im Vordergrund. Somit liegt eine Rechtfertigung durch
stédtebauliche Griinde nicht vor und es fehlt an der Planungsbefugnis.

Die Stadt Fuirth verauBert bereits seit einigen Jahren nicht mehr fiir stadtische Zwecke bendtigte Grundstii-
cke vor dem Hintergrund der sich dramatisch entwickelnden Lage des Haushalts. Es ist nicht zuldssiq aus
dieser Entwickiung die Hauptmative zur Durchfiihrung dieses Verfahrens abzuleiten. Die relevanten Motive
lassen sich aus den Beschiiissen zur Einleitung des Verfahrens ableiten. Natiirfich gehdren neben stadte-
baulichen, stadtentwicklungplanerischen, w.-rrsrhar'mchen auch fiskalische und arbeitsmarktpolitische Er-
wdgungen dazu.

Im vorliegenden Fall handeft es sich um eine seit vielen Jahren kaum genutzte aber weﬂm.-‘fe innerstddti-
sche Brachflache, deren bauliche Nutzung ohne Zweifel im allgemeinen umfassenden Interesse der Stadt

liegt.

Die Birgerinitiative hat Einwande vorgetragen, die in der Tischvorlage der Verwaltung vom
10.05.2005 iiberhaupt nicht erwdhnt wurden.

Die Einwdnde der Biirgerinitiative werden gesondert behandelt . Die zeitlich spéte Behandlung zum Sat-
zungsbeschfuss resulfiert aus der Vielzahl der Verhandiungen und Beratungen mit Vertretern der Bilrgerini-
tiative in unterschiedlichster Besetzung

Durch die Rampe der Tiefgarage entstiinde eine 2,30 m hohe Mauer an einer stidtebaulich
sehr empfindlichen Stelle der geschiitzten Bdume. Unnétigerweise wird diese filr die Tiefgarage
notwendige Mauerhdhe noch bis zum Geb3udeende fortgesetzt, um im Untergeschoss den
Verkauf von Autoradios unterzubringen.

Innerhalb der Tiefgarage ist die Rampe zum 2. UG duflerst problematisch, weil sie zu Orientie-
rungsschwierigkeiten bei den Autofahrenden Kunden fithren muss. Jeder Kunde wird zuerst im
1. OG eine Suchrunde drehen, um dann den Weg zum 2. UG zu suchen. Dabei begegnet er
Fahrzeugen von Neuankémmlingen.

Die angesprochene Mauer wird, zum Fuf- und Radweg hin, wie die dun entstehende Dachfldche begriint.
Die Abmessung und Dimensionierung der angesprochenen Mauer ist erforderlich, da hier der Platzbedarf
fiir die erforderliche Abfahrtsrampe ins 2.UG, sowie die notwenigen Fluchttreppenhauser untergebracht
werden missen.

Auf eine kundenfreundliche Orientierung wurde bei der Planung der Tiefgarage griSter Wert gelegt. Des-
halb wurden die beiden Tiefgaragenebenen jeweils auf einer ebenen Fliche angeordnet, so dass sich der
einfahrende Kunde schnell orientieren kann wo Stellpldtze zur Verfiigung stehen und nach Durchfahren
von ca. 50 % der Tiefgarage ggf. sofort ins Untergeschoss weiter fahren kann. Im Untergeschoss ist eben-
falls eine Orientierung durch die groBziigige und ibersichtliche Anordnung méglich, sodass das Verfassen
schnell und ohne den einfahrenden Verkehr zu kreuzen diber die Rampe erfolgen kann.

Die Aullenkanten des Flachdaches kdnnen im Konstruktionsbereich ohne Problem so gebro-
chen werden, dass durch eine leichte Dachkonstruktion einer Traufe die Traufhiihe um mindes-
tens 1,50 m reduziert werden kann.



Das Brechen der Aussenkante des Flachdaches wie im Vorschlag vorgetragen, wurde gepriift, alferdings
aus gestalterischer Sicht hinsichtlich der Gesamtkonzeption als absolut unbefriedigend angesehen und
verworfen.

Der Baukorper kiinnte innerhalb des Grundstiicks so gedreht werden, dass das Gebédude der
neu gebauten Kapellenstralle folgt. Hierdurch wiirden andere stidtebauliche Riume geschaf-
fen, die die Abriegelung des Kulturforums beenden und einen Blickkontakt vom und zum Foyer
des Kulturforums und von und zum &ffentlichen Raum an der Wiirzburger Strafe ermdglichen.
Die Sonneneinstrahlung wiirde sich verbessem.

Die Drehung hitte auch Vorteile fiir den Investor:
- Der Eingangsbereich zum Fachmarkt wird aus Richtung .Billinganiage™ viel friiher er-

kannt.

- Die Untergeschosse wenden sich von den Versnrgungslemmgen ab; Spundwénde kon-
nen entfallen.

. Die Untergeschosse wenden sich von den geschiitzten Biumen ab und lassen deren

Wurzeln vielmehr Freiraum.

Es stellt sich die Frage, ob der Stadtrat den vollsténdigen Inhalt der Pldne der Tischvnrlage tat-
sachlich vollumfanglich zur Kenntnis nehmen konnte bzw. hat:

Der Technikaufbau des Gebéudes ist in den dem Stadtrat vorgelegten Planzeichnungen ist le-
diglich mit einer diinn gestrichelten Linie héchst unscheinbar dargestelit. Aus diesem Grunde
wird der Einwand erhoben, dass der Beschluss nicht korrekt zustande gekommen ist, weil nicht
alle notwendigen Informationen in der erforderlichen Art zu Weise vorgelegt worden waren.

Bei der Drehung des Baukdrpers wiirde der Baukdrper wesentlich niher an die zu erhaftenden Eichen her-
anriicken und hier den Schutzes des Kronen- und Wurzelbereiches dieser Baume wesentlich verschlechtern. -
Ferner wiirde durch die Drehung des Baukdrpers die Rampenlasung der Tiefgarage nicht mehr funktionie-
ren, die aber wiederum die einzige Gkonomische Lésung der FrschiieBung der Tiefgarage darstefit.

Fiir den Eingangsbereich ergibt sich hierdurch keine Verbesserung.

Der komplette Baukdrper wurde wie oben auch schon beschrieben um ca. 6 m Richtung Westen wrxha
ben, um se einen besseren Blickkontakt von der Wirzburger StraBe in den Innenhof und das Foyer des Kul-
turforums zu ermdglichen. Ebenfalls entsteht durch diese Verschiebung eine wesentlich groBziigigere Platz-
situation im Eingangsbereich des Kulturforums, die durch eine Drehung des Baukdrpers nicht entstehen
wiirde.

Auf die Sonneneinstrahlung im Bereich des Foyers Kulturforum hat dies keinerlei Auswirkungen, da sich der
Baukdper in ausreichender Entfernung zum Kulturforum befindet. \

- Auch durch eine Drehung des Baukdrpers kann bei den BaumaBnahmen auf den Einsatz von Spundwan-
den nicht verzichtet werden, da diese zur Sicherung der Baugrube erforderlich sind.

Weiterhin waren die aus einer Drehung resultierenden Abstandsflichen zum nérdlichen Nachbarn nicht zu
lisen. Die Drehung erwies sich auch nach Auffassung des Baukunstbeirats der Stadt Fiirth afs absolut un-
motiviert und stérend.

Die Dachaufbauten wurden in den Pldnen gestrichelt dargestellt, da diese Gebéudeteile zurickversetzt ge-
gendiber den Hauptfassaden sind und somit nicht in ihrer vollen Dimension wahrnehmbar sind.

Der Entwurf der Birgerinitiative wurde eingehend gepriift und mit Vertretern der Biirgerinitiative _
(05.11.04, 30.03.05 v. 26.04.05) intensiv diskutiert und die Bediirfnisse und Randbedingungen erliutert.
Ebentfalls wurde zum besseren Verstandnis der Ablufe eine Bau- und Ausbaubeschreibung seitens des
Vorhabenstrégers iibergeben. Die Entwiirfe der Bdrgerinitiative liegen dieser Abwagung zu Information des
Bauausschusses und des Staditrates bei.

Die vorgetragenen Anregungen und Einwande wurden soweit sie in die Planungen integrierbar und um-
setzbar waren in die Konzeption aufgenommen und haben zu verschiedenen Verbesserungen gefiihrt, Fini-
ge der zentralen Einwande und Forderungen werden allerdings zuriickgewiesen.




Einwender 2

Das Baugrundstiick ist das Eingangstor von Westen nach Fiirth. Hier ein Geb&ude mit den MafSen
von ca. 435 x 60 m, einer Hohe von bis zu 16,35 m an der héchsten Stelle, unnétig groft und fanta-
sielos kastenformig, wiirde das Stadtbild von Fiirth nachhaltig und dauerhaft beeintrichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 415 a sieht fiir das Grundstiick ein Park- und Garagenhaus vor, sowie eine vorgelagerte
Kopfbebauung vor (Traufhdhe 12,5 m; Satteldach bis 25° Dachneigung, Firsthéhe 15,5 m). Die geplante Be-
bauung sieht eine Trauthéhe von 9,70 m (und einen deutlich zuriickgesetzten Technikaufbau von ca. 4,00m
Hahe) vor, ohne die vorgelagerte , Kopfbebauung”, was zu einer wesentlichen Verbesserung bzgl, der Sicht-
barkeit des Kulturforums fiihrt ‘ _

Bei der Fassadengestaltung wurde die Farbgestaltung und Form der varhanden Bebauung des Kulturforums
aufgenommen und mit neuen zejtgemaBen Materialien umgesetzt. Der neu geplante Baukdirper nimmt im
Grundsatz die vorhandenen Gebéudeformen der Rinderschlachthalle des neu angebauten Stuhflagers, sowie der
vorhanden Kopfbebauung und das abzubrechende Evenord-Gebéude in Form des Baukdrpers und in der Aus-
richtung auf. TN

Ich riige den Abwagungsmangel, der darin liegt, dass sich der Stadfrat bei seinem Beschluss vom
11.05.2005 und die Verwaltung mit ihrer Tischvorlage dazu mit dem Entwurf der Biirgerinitiative pro
Kulturforum nicht einmal auseinandergesetzt hat. :

Der Entwurf der Birgerinitiative Pro Kufturforum wurde von Baureferat und Vorhabentager eingehend gepriift
und mit den Architekten und weiteren Vertretern der Biirgerinitiative am 05.11.2004, 30.03.05 und
26.04.2005 intensiv diskutiert und die Rahmenbedingungen erldutert. Eine Vorlage der Unterlagen erfolgt im
Rahmen der Abwagung zum Satzungsbeschiuss.

Ich riige, dass der Stadtrat zu seinem Beschluss mit einer tiuschenden Planzeichnung veranlasst

worden ist. Der Technikaufbau mit einer Héhe von 4 m ist in der Tischvorlage lediglich hischst (iber-

sehbar gestrichelt dargestellt. '

Die Dachautbauten wurden auf den Planen gestrichelt dargestellt, da sich diese Gebdudeteile zurickversetzt

gegeniiber den Hauptfassaden befinden und somit fir den Betrachter nicht, wie dies in einer orthogonalen Dar-
stellung der Fall wére, in dieser Dimension wahmehmbar sind.

Ich riige die Verschleuderung gemeindlichen Vermiégens, da die Stadt dem Investor das Grundstiick
offensichtlich zu einem Preis Uberassen wird, der so billig ist, dass die Stadt es nicht einmal wagt,
diesen Preis der Offentiichkeit mitzuteilen, und dass sie ihm dariiber hinaus noch mit éffentlichen
Geldern die VerkehrserschlieBung bezahlt, die Gestaltung und Unterhaltung seines Vorplatzes und
sogar ihm die Grunderwerbssteuer erstatten will.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhaben und die VerduBerung eines stadti-
schen Grundstickes sind zwei unabhdngige Vorgange. Hier geht es um die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen nicht um den Grundstiicksverkauf. Der Einwand wird im Rahmen der Beratungen und der Beschiussfas-

sung zum Grundstiicksverkauf gepriift. :

Ich riige das zu erwartende erhdhte Verlehrsaufkommen. Ich riige, dass dabei weder der weitere

Mehrverkehr, der durch das geplante Erlebnisbad entstehen wird, beriicksichtigt ist, noch der zu er-

wartende Parkplatzsuchverkehr. -

Dieser Mehrverkehr wird vor allem auch die Anfahrt der Kranken- und Rettungsfahrzeuge verzo-

gern, der Fahrzeuge von Polizei und Feuerwehr. Dieser Mehrverkehr wird auch eine Erhdhung der

Larmbelastung und eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation verursachen.

Auf Grundlage von Vergleichsdaten wurden die zu erwartenden zusdtzlichen Verkehrsbewegungen ermittelt

und eine entsprechende Untersuchung durchgefiihrt. Mit der Untersuchung wurde deutlich, dass Staubildungen
" in den Spitzenzeiten auftreten kdnnen, die umgebenden StraBen- und Kreuzungsbauwerke aber durchaus in der

Lage sind, die zusatzlichen Verkehrsbelastungen aufzunehmen.



Hinsichtlich der zu erwartenden Schallimmissionen wurde ein entsprechendes Gutachten beauftragt. Hierin wird
bestatigt, dass die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz hinsichtlich der umgebenden Nutzungen unter
Beachtung und Einhaltung von im Gutachten bestimmten SchutzmaBnahmen und Fmpfehlungen erfiillt werden
kénnen.

Eine in Auftrag gegebene Untersuchung der lufthygienischen Situation kommt zum Ergebnis, dass bei Realisie-
rung des geplanten Vorhabens an der nachstgelegenen Randbebauung keine wesentliche Erhéhung der Luft-
schadstoffbelastungen zu erwarten ist. -

Die Einwdnde werden daher zuriickgewiesen.
Einwender 3 und 4 bringen im Wesentlichen die gleichen Einwendungen vor.

Das Baugrundstiick ist das Eingangstor von Westen nach Fiirth. Hier ein Gebdude mit den MaRen
von ca. 45 x 60 m, einer Hihe von bis zu 16,35 m (inkl. technischer Aufbau) an der hiichsten Stelle, un-
notig grol2 und unangemessen architektonisch geplant, wiirde das Stadtbild von Farth nachhaltig
und dauerhaft beeintréchtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 415 a sieht fiir das Grundstiick ein Park- und Garagenhaus vor, sowie eine vorgelagerte
Kopfbebauung vor (Traufhdhe 12,5.m; Satteldach bis 25° Dachneigung, Firsthéhe 15,5 m). Die geplante Be-
bauung sieht eine Traufhohe von 9,70 m (und einen deutlich zuriickgesetzten Technikaufbau von ca. 4,00m
Hdihe) vor, ohne die vorgelagerte , Kopfbebauung*, was zu einer wesentlichen Verbesserung bzgl. der Sichtbar-

keit des Kulturforums fihrt

Bei der Fassadengestaffung wurde die Farbgestaltung und Form der vorhanden Bebauung des Kufturforums
aufgenommen und mit neuen zeitgemaBen Materialien umgesetzt. Der neu geplante Baukdrper nimmt im
Grundsatz die. vorhandenen Gebdudeformen der Rinderschlachthalle des neu angebauten Stuhflagers, sowie der
vorhanden Kopfbebavung und das abzubrechende Evenord-Gebéude in Form des Baukéipers und in der Aus-
richtung auf.

Es verstdfit gegen Gffentliche Belange, da offensichtlich gemeindliches Vermogen (Grundstiick)
dem Investor zu einem Preis (iberiassen wird, der so billig ist, dass die Stadt es nicht einmal wagt, die-
sen Preis der Offentiichkeit mitzutelen, und dass sie ihm dariiber hinaus noch mit éffentlichen Geldem
die Verkehrserschliefung bezahit, die Gestaltung und Unterhaltung seines Vorplatzes und sogar
ihm die Grunderwerbssteuer erstatten will.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhaben und die VeriuBerung eines stédti-
schen Grundstiickes sind zwei unabhéngige Vorgange. Hier geht es um die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Der Einwand hinsichtlich der wirtschaftlichen Auswirkungen wird im Rahmen der Beratung iiber den
Grundstiicksverkauf geprift. '

Es verstdfit gegen &ffentliche Belange, wenn das zu erwartende Verkehrsaufkommen - inkl. Parkplatz-
suchverkehr - die Verkehrssituation erheblich verschlechtert. .

Auf Grundlage von Vergleichsdaten wurden die zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen ermittelt
und eine entsprechende Untersuchung durchgefihrt. Mit der Untersuchung wurde deutlich, dass Staubildungen
in den Spitzenzeiten auftreten kénnen, die umgebenden StraBen- und Kreuzungsbauwerke aber durchaus in der
Lage sind, die zusdtzlichen Verkehrsbelastungen aufzunehmen.

Hinsichtlich der zu erwartenden Schallimmissionen wurde ein entsprechendes Gutachten beauftragt. Hierin wird
bestdtigt, dass die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz hinsichtiich der umgebenden Nutzungen unter
Beachtung und Einhaltung von im Gutachten bestimmten SchutzmaBnahmen und Empfehiungen erfiilft werden
kdnnen.

Eine in Auftrag gegebene Unterstichung der lufthygienischen Situation kommt zum Ergebnis, dass bei Realisie-
rung des geplanten Vorhabens an der nichstgelegenen Randbebauung keine wesentliche Erhéhung der Luft-
schadstoffbelastungen zu erwarten jst. : _



Wir riigen auch die ungeniigende Beriicksichtigung eigener Belange: die zu erwartende Verkehrs-
belastung, aber in gleicher Weise auch die nur als Bausiinde zu bezeichnende lustiose Architektur
(Plattenbau) wird einen Wertverlust der umliegenden Grundstiicke wie Wohnungen bringen, insbe-
sondere auch des Kulturforum Schlachthof _
Es ist nicht zu erwarten, dass durch den Neubau eines Elektrofachmarktes die umliegenden Grundstiicke und
Einrichtungen einen Wertverlust erfahren. Die gegenteilige Auswirkung ist wesentlich wahrscheinlicher.

Die Einwénde werden zuriickgewiesen.

Einwender 5

Der Einwender fordert nachvolgende Festsetzungen in den V + E aufzunehmen,

. Die Nutzung als Elektrofachmarkt ist nur zuldssig, wenn in dem oberirdischen Gebdude
ausschiieflich Verkaufsfidchen und die dazu notwendigen Verkehrsfiichen, sowie die nach
Arbeitsstatten Richtlinien notwendigen natirlich belichteten Personal-, Biiro- und

: Werkstattflachen untergebracht werden.

. Die Fassaden der Verkaufsflachen diirfen nicht bunkerartig geschlossen, wenn sie iiber dem
Gelande liegen. Sie sind mit mindestens 60% durch Fenster zu &ffnen.

. Die Verkaufsflachen diirfen 4.400 m2 nicht {iberschreiten. Darin ist eine zweigeschossige
Flache fiir eine gefordertes Backerei-Cafes an der Wiirzburger Stralle enthalten.

. Alle anderen Nutzungen wie Lager, Tiefgarage und LKW-Anlieferung sind vollstindig unter
dem Gelandeniveau unterzubringen. Dies gilt auch fir technische Anlagen. Werden diese
auf dem Dach untergebracht, miissen sie in Gebdudemitte liegen und diirfen die Firsthéhe
nicht mehr als 2,60 m lberschreiten.

. Eine fir den Neubau notwendige Trafostation muss in das Geb&ude integriert werden.

-Als Gelandehdhe = Erdgeschoss-Niveau wird die Hohe 286,70 m NN festgesetzt. Dies
entspricht der Bodenhdhe der geschiitzten Biume an der Kapellenstralie.

. Als max. TraufhShe wird die Hohe 295,20 m iiber NN = + 8,50 m iiber Gelénde festgesetzt.
Diese entspricht der Traufhthe des Gebaudes Wiirzburger Str. 2.

- Als Firsthohe wird die Hohe von 297,50 m (iber NN = 11,00 m tiber NN verbindlich
festgelegt.

. Der Unterschreitung des eigentlich notwendigen Abstands, der sich aus der Hiéhe des
Neubaus von 8,50 m + der Hohe des Schlachthauses von 12,70 m = 21,00 m errechnet, auf
nur 8,00 m im Bereich des historischen Schlachthauses wird nur zugestimmt, wenn der
Abstand des Neubaus vom Gebédude Wiirzburger Str. 2 mindestens 21 m betrégt.

Mit vorstehenden Festlegungen soll dafiir gesorgt werden, dass nicht eine weitere dauerhafte Bau-
siinde mit der Qualitit des Hochhauses am Bahnhofsplatz oder des Stadtsparkassenhochhauses
-entsteht. Die Biirgerinitiative ist unter Zuriickstellung ihrer Vorbehalte gegen die Verkehrsmehrung -
mit diesem Vorschlag noch immer um einen Kompromiss bemiiht. Wenn auch Satum, deren Anfor-
derungen an das Gebaude durch diesen Kompromissvorschlag in keiner Weise geschmélert wer-
den, ein wenig Entgegenkommen zeigt und sich nicht nur auf den Standpunkt stellt, dass die Pla-
nung einfach zu weit vorgeschritten sei, als das man noch etwas dndern wolle, dann kann Satum
diesen Vorschlag nicht ablehnen.

Sollte der Stadtrat von Fiirth dennoch dem derzeit von Satum geplanten Hochbunker zustimmen
wollen, sollte er zusammen mit der Genehmigung wenigstens durch eine Bankbiirgschaft von
Saturn den Abbruch sichem, wenn Saturn den Standort irgendwann aufgibt. Denn sonst droht eine
leerstehende, unvermietbare Ruine.




Trotz der ganz grundsétzlichen Bedenken, die in der Stellungnahme der Biirgerinitiative vom Juli
2004 dargelegt wurden und heute noch giiltig sind, hat die Initiative als Kompromiss zur Planung
des Investors eine Alternativ-Planung vom 16.02.2005 ausgearbeitet, die gravierende Veranderun-
gen beinhaltet, ohne den Interessen der Firma Satum zu schaden, jedoch wesentliche stiadtebauli-
che, gestalterische und funktionale Vorieile hat. Am 30. Marz fand im Baureferat der Stadt ein drei-
stiindiges Gesprach mit Vertretemn der Firma Saturn und Vertretern der Bilirgerinitiative statt, bei
dem alle drei Seiten ihre Erkenntnisse vortrugen mit dem Ergebnis, bis zur letzten Aprilwoche Gber
das Gehdrte nachzudenken und zu priifen, inwieweit man auf die vorgebrachten Argumente einge-
hen kann. Von Satum-Architekt Mendel erhieit Architekt Wallraff neue und teilweise iiberarbeitate
Plane vom 05.04.2005:

Eine Einarbeitung der von der Biirgerinitiative vorgebrachten stddtebaulichen und gestalterischen
Bedenken und Anregungen ist in diesen Plénen nicht erfolgt.

Die Biirgerinitiative hat die eigene Alternativplanung iiberarbeitet, um sicher zu gehen, dass die
Forderungen der Initiative funktionieren und fiir den Investor zumutbar sind.

In den folgenden Erlauterungen werden die zu der 1.Ateraive formulierten grundsétzlichen Stel-
lungnahmen nicht wiederhoit.

Anderungen beim Altemativ-Entwurf:

= Reduzieren des Haupt-Baukérpers in seiner Lange von 68,00 m auf 55,50 m. Nur fiir die Ver-
kaufsflidchen im EG und OG und ihre Verkehrsflachen sind die hohen Geschosshdhen erfor-
derlich und damit akzeptabel.

- Herabsetzen der Eingangsebene +/- 0,00 von 288,50 m NN = 1,80 m iiber dem Geldnde des
Kulturforums. Der Eingang liegt damit auf der Hihe der geschiitzten Eichen an der Kapellen-
strasse auf der Hohe 286,70 m NN. -

. Die Differenz der Attika-Hohen des Flachdaches mit einer Hohe von 5,20 m iiber dem Niveau
des OG sind bei einer lichten Héhe von 3,25 m im Verkaufsraum um 1,95 m hher. Das Ge-
b&ude kann in seinem Erscheinungsbild wesentlich verbessert werden, wenn die Dachkante
gebrochen wird und ein Dachvorsprung von mindestens1,50 m ausgebildet wird. Die Traufe .
der Oberkante Dachrinne liegt dann bei max. 3,70 m liber dem Niveau des OG auf Hdhe
295,20 m NN.

- Das so entstandene Schragdach sollie so weit iiber das Niveau des Flachdaches hinausgezo-
gen werden, bis es eine Firsththe von 297,50 m NN erreicht. Dadurch werden die Dachauf-
bauten von 3,95 m optisch so reduziert, dass sie den First nur noch um 2,60 m (iberschreiten.

. Die um 1,80 m zu hohe EG-H&he im Saturnentwurf ist angeblich durch die notwendige Ein-

fahrtshdhe bei der Zufahrt in die Tiefgarage bedingt. Im Saturmnentwurf sind die Hoheverhalt- |

nisse bei der Zufahrt klar dargestelit: |

* Das Strafienniveau bei der Einfahrt liegt auf the 235 80 m NN. Die TG-Einfahrt auf -

3.50 m = 285,00 m NN bei einer Rampenldnge von 12,50 m mit 6,4 %.
= In der Bau- und Ausbaubeschreibung (BAB) ist eine lichte Hohe von 2,10 m und ein Ge-
falle von 15% in der TG gefordert. Dargestellt ist bei der Einfahrt eine lichte Hohe von
2,90 m statt von 2,10 m. Das Gebdude kann alsn ohne weiteres um 80 cm abgesenkt
werden.
+ Die Geschosshidhe von 3,50 m Hihe fiir eine Tiefgarage ist viliig iiberzogen und ent-
spricht keiner der in letzter Zeit gebauten Tiefgaragen in der Region. Dort sieht man, dass
2,80 m Geschosshohe bei gleicher Stitzenstellung ohne weiteres méglich sind. Die Ga-
rage kann also auf Héhe 283,90 liegen, wenn +/- 0.00 auf 286,70 m NN liegt. Lichte Héhe
Einfahrt. 286,70 m - 0,60 m Konstruktion = 286,10 m - 283,90 m = Lichte H6he 2,20 m.
« Einkaufswagen im Elektro-Fachmarkt haben langst nicht die Bedeutung wie bei Bau- oder |
Supermarkten. Sie kdnnen deshalb in der Tiefgarage nicht der Grund dafur sein, die Vor-
teile einer halbgeschossigen Versetzung nicht zu nutzen. Bei einer Reduzierung der Ge- |
schosshihe der TG auf 2,80 m reduziert sich natiirlich auch das Rampengefille.
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= Die 1. TG-Ebene muss also bei -2,80 m liegen, die 2. TG-Ebene beim Aufzug auf -3,80 m,
die dritte Ebene auf -5,60 m, die 4. Ebene beim Aufzug auf -6,60 m. Bei dieser Ausfiih-
‘rung kann auf Laufbénder verzichtet werden, die sonst immer noch besser wéaren als eine
aufwendige Aullenrampe.

‘s Stiatt dreier Lagerflichen sollte ein Zentrallager auf -4,80m errichtet werden und in die
durch den Schwenk des Hauptbaukorpers freiwerdende Grundstiicksfliche hin unterir-
disch erweitwert werden.

+ Bei Satum: OG 274 m” x 3,25 m Hohe = 890 m®, 1.UG 277 m? x 2,40 m Hohe = 665 m®,

- 2.UG 245 m? x 3,00 m Hohe = 735 m®. Insgesamt 769 m? und 2.290 m®.

‘s Die Sonderfldchen fiir Sozial- und Biirordume sowie die Werkstatt werden wie bei Saturn
im OG untergebracht, jedoch in einem der Nutzung entsprechend niedrigerem Baukorper.
Dadurch lassen sich auch die Abstandsflichen zum Nachbargrundstiick einhalten.

Der Volumenvergleich beweist, dass die Altemative keinesfalls zu Mehrkosten fiihren kann.

Die urspringlich von der Birgerinitiative ausgearbeitete Planung lduft auf ein vollstindig anderen Gebaudeent-
wurf hinaus, der aufgrund der Anforderungen des Vorhabentragers nach weitgehend ebenerdigem Zugang vom
U-Bahnausgang (+288,50), keiner Verlagerung der Andienung in die Ebene —2, absolut ebene Parkgeschosse

- mit vom Elektrofachmarkt unabhéngsg funktionierenden Ein- und Ausgangen zu den Parkgeschossen hicht um-
setzbar ist. Die von der Biirgerinitiative geforderten Hohen lassen eine Umsetzung der o0.g. Anforderungen nicht
zu. Insofern sind auch die aus der 0.g. Hohendifferenz resultierenden Trauf- und Firsthéhen bei den formulierten
Anforderungen nicht zu erreichen.

Die Unterschreitung der Abstandsflichen kann im Bebauungsplan ausdriicklich ermdglicht werden. Die von der
Birgerinitiative geforderten Mindestabstande wiirden eine Drehung des Gebdudekdrpers aus der StraBenflucht
der Wiirzburger StraBe bewirken. Diese Drehung lost jedoch nicht zu (iberwindende Folgeprobleme aus (Ab-
standsflachen zur Polizeidirektion, die Grundstiickseigentiimer haben einer Ubernahme entschieden widerspro-
chen, sowie nicht idsbare ErschlieBungs- und Andienungsprobleme) und wirkt stadtebaulich unmotiviert und
stdrend. Die Anforderungen der Biirgerinitiative waren folglich mit denen des Vorhabentragers in den genann-
ten Punkten nicht zu vereinbaren.

Auch die nochmalige Uberarbeitung der Planunterlagen durch die Biirgerinitiative erfiillte die 0.9. zentralen An-
forderungen nicht, die Héhensituation verschérfte sich sogar noch dadurch, dass das Wasserwirtschaftsamt eine
Erhdhung der TG-Einfahrt aus Griinden des Hochwasserschutzes forderte.

Die erforderlichen Geschosshdhen im Bereich der TG werden durch den Vorhabentrager mit zwingenden kon-
struktiven Anforderungen und logistischen Rahmenbedingungen im Bereich des Ladehofes begriindet.

Die Biirgerinitiative schiigt auch nach der Uberarbeitung ihrer Vorschidge weiterhin eine Absenkung des EG-
Niveaus, sowie eine Drehung des Baukdrpers vor. Diese waren aber bereits anldsslich der Diskussion iber den
urspringlichen Vorschiag als mit dem Konzept unvereinbar zuriickgewiesen worden.

Die Vorschidge und Diskussionsbeitrage der Biirgérinitiative haben insofer zwar zu mehreren deutlichen Ande-
rungen der Planung sowoh! hinsichtfich der funktionalen Zusammenhénge (z.8. ErschfieBung), einer deutfichen
VergréBerung des Abstandes (um ca. 6 Meter) zum Kulturforum, einer Reduzierung von Volumen und Hdhe
und auch der Gestaltung des Baukdrpers (z.B. weitgehende Verglasung der Ansicht Wiirzbuger StraBe) gefiihrt,
und waren daher durchaus fruchtbar im Sinne einer Verbesserung der vorfiegenden Planung.

Die jeweiligen Anregungen und Entwiirfe der Blirgerinitiative wurden vom Vorhabentréger jeweils eingehend
gepriift und mit den Architekten und Vertretern der Birgerinitiative am 05.11.2004, 30.03.2005 und
26.04.2005 dber mehrere Stunden intensiv diskutiert.

Den Vertretern der Biirgerinitiative wurden ausfishrlich die Beddirfnisse und Randbedingungen erlautert, die zur
Realisierung des Projektes aus der Sicht des Vorhabentrdgers eingehalten werden miissen. Ebenfalls wurde zum
besseren Verstandnis der Abldufe eine Bau- und Ausbaubeschreibung seitens des Vorhabenstrigers ibergeben.
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Den Vertretern der Birgerinitiative wurde ausfihrlich vom Vorhabentrager erfautert, aus welchen Griinden die
einzelnen Anregungen nicht umgesetzt werden kdnnen, bzw. welche der Anregungen zu Korrekturen an der
Planung gefiihrt haben. Der Vorhabentrager hat mehrfach deutlich gemacht, dass weitergehende Anderungen
nicht mehr mit den funktionalen Anforderungen an den Betriebsablauf des Flektrofachmarktes zu vereinbaren
waren und daher strikt abgelehnt werden missten. _

Die Verireter der Biirgerinitiative haben dennoch darauf bestanden, dass weitergehende funktionale Anderun-
gen am Projekt zu erfolgen hatten und verkannten dabei die aus den einzelnen Forderungen entstehenden
Wechselwirkungen. Ebenso wurde ignoriert, dass eine Forderung nach Drehung des Baukdrpers, aufgrund von
nicht ldsharen Abstandsfldchenproblemen und im Ergebnis nicht hinnehmbaren negativen Folgen in stadtebau-
licher Hinsicht nicht akzeptiert werden kann. Dieser Auffassung schioss sich im Ubrigen auch der Baukunstbeirat
im Zuge seiner Beratungen an. Weiterhin wurden die vorgeschlagenen Aufkantungen der Dachflachen an einem
modernen funktionalen Gebaude dieser Dimension villig unangemessen und in ihrer Wirkung duBerst nachteilig
beurteift.

Nachdem insbesondere im Rahmen eines V+E Verfahrens das Projekts planfich detaifliert so dargestellt ist, wie
es auch realisiert werden muss, ist es nicht notwendig die im Einwand naher bezeichneten Aspekte, im Detail
nochmals durch , Festlequngen” im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen.

im Zuge des Diskussionsprozesses mit Vertretern der Biirgerinitiative wurden die Anregungen, die funktional,
gestalterisch und stadtebaulich als integrierbar erschienen, soweit moglich aufgenommen. Die Anregungen zu |
weiteren differenzierten Festlequngen bzw. noch weitergehenden Planungs- und Situierungsanderungen, die im

Kern auf eine Reduzierung der EG-Héhen und eine Gebaudedrehung hinauslaufen, werden daher zuriickgewie-

sen.

Einwender 6

Der vorgesehene Standort ist stidtebaulich sehr wichtig, da er sich am Eingang zur Altstadt und in .
direkter Nachbarschaft zum sanierten Kulturforum befindet. Dieser stadtebaulichen Situation wird
das geplante Geb&ude in keiner Weise gerecht.
Die Platzierung des Baukdrpers erfolgte im Wesentlichen analog des rechiskrdftigen Bebauungsplans Nr. 415 a. |
Dieser sieht fir das Grundstiick ein Park- und Garagenhaus, sowie eine vorgelagerte Kopfbebauung {Traufhéhe |
12,5 m, Firsthdhe 15,5 m, Satteldach max. 25°) vor. Der Elektromarkt sieht eine Traufhdhe von 9,70 m vor, je-
_ doch ohne die vorgelagerte , Kopfbebauung*, was zu einer wesentiichen Verbesserung der Sichtachsen zur Aft-

 stadt bzw. der Sichtbarkeit des Kulturforums fiihrt.

Der Bauplan sieht ein Gebaude vor, das ) |

® fiir den Standort viel zu grof? und zu hoch ist und den Blick auf die A}‘tstadt beeintréchfigt, |

. mit seiner Kistenform die architektonische Qualitat in Nachbarschaft zum Kulturforum ver-
missen lasst,

® viel zu nah an das Kulturforum positioniert ist, es damit auRerordentlich beeintrichtigt,

. nicht zum Polizeigebaude passt, das sich durch gute modeme Architektur auszeichnet.

Durch verschiedene Anderungen wurde die Baumasse bereits reduziert. Durch das Anfiigen eines Vordaches

konnte der Bezug zur bestehenden Traufhdhe des benachbarten Altbestandes an der Wirzburger Str. hergesrefft

werden

Die Traufsituation der ehemaligen Evenordbank wird durch das Vorhaben aufgenommen. An der Eingangssitua-

tion zum ehemaligen Schlachthof ergibt sich beziiglich der Baumasse keine erkennbare Verschlechterung.

Stadtebaulich unzweifethaft ist die Moglichkeit einer Bebauung wie sie der rechtskréftige Bebauungsplan 415 a

vorsieht. Diese wiirde bis an die Wiirzburger Str. hinfiihren und die Blickachse zur Altstadt starker einschrdnken. '

Bei der jetzigen Planung bleibit diese Achse villig frei |

Eine Anpassungsarchitektur, wiirde als Alternative an dieser Stelle keinen Gewinn darstellen.
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In der Hauptverkehrszeit waren Staus unvermeidlich. Die zu erwartenden Staus wiirden auch die
Zufahrt zu dem geplanten Thermalbad erschweren.

Die Firma Siemens kommt in einer Untersuchung der Auswirkungen auf den Verkehr zu dem Ergebnis, dass
selbst ein Mehraufkommen von 250 Fahrzeugen / Stunde einfahrend und 250 Fahrzeuge / Stunde ausfahrend
durch den vorhandenen Stralenausbau und die notwenigen AnpassungsmaBnahmen avfgenommen werden -
kann.

Das im vorhandene rechtskréftige Bebauungsplan 415 a vorgesehene Parkhaus mit einer Kapazitat von ca. 400
Stellplétzen wird nun durch ein Parkhaus mit 200 Steflpldtzen ersetzt.

Die Anregungen werﬂen daher zu:ﬁckgewfesen.

Einwender 7

Der Einwender beflirchtet aufgrund der Verdnderungen in der Verkehrsfiihrung Nachteile fiir sein ihr
Unternehmen, weil die Zu- und Abfahrt nur noch im Richtungsverkehr mioglich ist.

Die stdliche Ausfahit kann in die Signalsteverung der Parkhauszufahrt mit aufgenommen werden. Eine Ausfahrt
kann daher ermdglicht werden. Die ndrdliche Zufahrt liegt im Umbaubereich des Vorhabens sodass auch hier
keine Einschrankung entsteht.

Der Einwand wird somit beriicksichtigt.
Anregungen zur Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange (Eingang nach 29.04.2005)

[Einwender 8 (Ordnungsamt)

Immissionsschutz

Zu dem Entwurf kann derzeit noch keine Stellungnahme abgegeben werden, da Aussagen zum
Schallschutz den Unteriagen nicht entnommen werden kinnen.

Ein entsprechendes Gutachten liegt zwischenzeitlich vor und kommt zum Ergebnis, dass unter Einhaltung von
bestimmten Auflagen und erforderfichen SchallschutzmaBnahmen der geplanten Eiekrmfachmarkt mit den um-

liegenden Nutzungen vertraglich ist.

Das Wasserwirtschaftsamt (WWA) Nimberg teilte mit, dass nach neuen Berechnungen des 100-
jéhrigen Hochwassers die Kapellenstralle und teilweise die geplante Baufliche Gberflutet werden
kénnen. Nachdem fiir den Bereich ,Satum®” durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 415 a die
Bebaubarkeit des Gelandes bereits festgestellt wurde, miissen nur geeignete Smmmaﬁ.mhmen
fur das geplante Gebédude beriicksichtigt werden und in die Bauplanung einfliefen.

Durch eine geringfiigige Uberhéhung der iberschwemmungsgefihrdeten Tiefgaragenzufahrt ist fiir ausreichend
Schutz gesorgt. Die vom Wasserwirtschaftsamt fir das 100-jahrige Hochwasser festgesetzte Héhe wird hierbei

beriicksichtigt.

Naturschutz

Im Bereich Kapellenstralle / Wiirzburger Stralle befinden sich zwei Eichen, die als Naturdenkmaler
ausgewiesen und unbedingt zu erhalten sind.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist darf kein Eingriff in den Kronen- und Wurzelbereich der Bdume
erfolgen.

Wahrend der Bauausflhrung sind dle Baume zu schitzen.

Durch die Errichtung der Baugrube ist mit einer Absenkung des Grundwasserspiegels zu rechnen;
die Bdume sind wihrend und nach der Bauphase zu bewéssem.

Fiir die Baume, die im Zuge der Baumalnahme entfernt werden miissen, kann eine Befreiung von
den Verboten der Baumschutzverordnung unter Auflage einer Ersatzpfianzung erteilt werden.
Entsprechende Festsetzungen zur Sicherung der zwei Eichen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die vorgesehene Planung des Baukdrpers greift nicht in den Kronen- und Wurzelbereich der zwei Eichen ein.
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Die erforderfichen SchutzmaBnahmen wahrend der Bavaustiihrung werden vom Vorhabenstriger mit dem
Griinfldchenamt abgestimmt und im Baugenehmigungsverfahrens als Auflage Gbernommen.

GemdB dem Kaufvertrag verpflichtet sich die Stadt Fiirth die Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Der Ausgleich
durch Neupflanzungen soll im Bereich des neu zu gestaltenden Umfeldes erfolgen.

Die Anregungen des OA werden somit beriicksichtigt.

Einwender 9 (Landesamt fiir Denkmalpflege)

Das LfD lehnt das Projekt ab, da auf Grund der Baumasse die denkmalfachlichen und stadtge-
schichtlichen Aussagewerte erheblich beeintrachtigt wiirden. So ist der Schlachthof (1878) mit sei-
ner stidtebaulichen Struktur ein wesentliches Qualititsmerkmal des Stadibildes.

Es stiinde neben seiner architekturgeschichtlichen Aussage und mit seinem seltenen Bautyp fiir ei-
ne der pragendsten Staditentwicklungsphasen des 19. Jahrhunderts.

Das Areal erfiille die Funktion eines stidtebaulichen Schwerpunkis, mit dem zum Zeitpunkt seiner
Errichtung der Ausdruck des stadtischen Selbstverstindnisses verbunden war.

Durch verschiedene Anderungen wurde die Baumasse bereits reduziert, insbesondere an der Siidwestfassade
konnten deutliche Verbesserungen erzielt werden. Durch das Anfiigen eines Vordaches konnte der Bezug zur
bestehenden Traufhihe des benachbarten Altbestandes an der Wiirzburger Str. hergestellt werden

Die Traufsituation der ehemaligen Evenordbank wird durch das Vorhaben aufgenommen. An der Eingangssitua-
tion zum ehemaligen Schiachthof ergibt sich also beziiglich der Baumasse keine erkennbare Verschlechterung.
Stadtebaulich unzweifefhaft ist die Mdglichkeit einer Bebauung wie sie der rechtskriftige Bebauungsplan 415 a
vorsieht. Diese wiirde bis an dje Wiirzburger StraBe hinfiihren und die Blickachse zur Aftstadt stérker einschrén-
ken. Bei der jetzigen Planung bleibt diese Achse villig frei.

Eine Anpassungsarchitektur, wirde als Alternative an dieser Stelle keinen Gewinn darstellen.

Die Anregungen werden daher zuriickgewiesen. .

Einwender 10 (Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. Bodendenkmalpflege)

Das LfD weist auf mogliche vor- und friihgeschichtliche Siedlungsspuren hin. Vor Beginn der Erdar-
beiten ist eine sachgerechte archaologische Sondierung durchzufGhren und das Ergebnis zu si-
chem. Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmiler freige-
legt, dokumentiert und geborgen wurden. :

Die 0.g. Punkte sind in den Bebauungsplan aufzunehmen. '

Der Vorhabenstrdger wird die beschriebenen MaBnahmen vor Baubeginn mit dem LfD abstimmen.

Entsprechende Hinweise zur Sicherung der Bodendenkmaler, werden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Anregungen sind somit beriicksichtigt '

Einwandér 11 {Landesbund fiir Vogelschutz) Nr. 11:

Die zwei Eichen sollen erhalten werden.
Die Eichen sind afs Naturdenkmaler festgesetzt und werden somit erhaften..

Die Anrequngen sind somit berticksichtigt.

Die Anregungen und Bedenken aus der ersten offentlichen Auslegung sind somit abgewogen.
(Hinweis: Die ausfiihrlichen Einzelabwagungen liegen wahrend der Sitzung zur Einsicht auf!)

Inhalﬂich und zeitlich ist die vorstehende Abwagung Teil des erwdhnten nicht zustande gekomme-
nen Stadtratsbeschluss vom 14.12.2005. Eine Beschlussfassung soll daher nunmehr nachgeholt
werden:
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Im Weiteren befasst sich die nachstehende Beschlussvorlage chronologisch wieder mit dem Verfah-
rensablauf ab diesem Zeitpunkt. .

Nachdem sich auf der Grundlage des Entwurfs zur ersten Sffentlichen Auslegung ein Scheitemn

des Projekts abgezeichnet hat, hat das Stadtplanungsamt in enger Zusammenarbeit mit dem
Vorhabentrager und Beratung durch den fritheren Vorsitzenden des Fiirther Baukunstbeirates

ein {iberarbeitetes Konzept erstellt, das die privat angemieteten Parkplitze an der veriraglich
festgelegten Stelle nicht beriihrt und das unter Denkmalschutz stehende Gebaude der ehemali-

gen Evenordbank vor dem Abbruch bewahrt.

Stadtebaulich und architektonisch stellt die neue Konzeption eine Verbesserung gegeniiber dem
urspriinglichen Saturn-Entwurf dar. Durch das Abrlicken des geplanten Saturn-Gebaudes vom Kul-
turforum Schiachthof und den Erhalt des ehemaligen Evenord-Gebéudes entsteht eine kleingliedrige
Struktur entlang der Wiirzburger Strafle; zudem wird eine erhebliche Verbesserung der Freiraumsi-
tuation des Kulturforums Schlachthof erreicht; die derzeitige Eingangssituation zum Kulturforum
Schlachthof kann nahezu unverdndert erhalten bleiben. Die neu entstehende Hofsituation ermog-
licht (zumindest langfristig) u. U. Aktivititen, die im engen Zusammenhang sowohl mit dem Kulturfo-
rum Schilachthof, als auch mit dem Saturm-Haus stehen kénnten (Freiluft-Shows, visuelle Freiluft-
darbietungen, Theater, Kino etc.).

Das Satum-Gebaude ist bei anndhemd gleichbleibender Geschossigkeit insbesondere im rickwar-
tigen Bereich etwas massiver ausgebildet, um die gleichen Verkaufs-, Lager und Biirofiichen unter-
bringen zu kdnnen; somit verteilen sich die Funktionen auf zwei Verkaufsgeschosse und ein zuriick-
gesetztes Dachgeschoss, welches Biiros, Lager und Technik beinhalten wird. Ein Gber die Fassade
zur Warzburger Strafle hin auskragendes, auf Sdulen abgestiitztes Vordach, soll die Eingangssitua-
tion betonen. Dariiber hinaus erscheint die nunmehr vorgesehene Lisung zur Auflockerung der
Fassade angesichts der U-Bahn- und Bushaltestelle in unmittelbare Nahe stédtebaulich sinnvoll.

Am 05.04.2006 hat der Stadtrat die emeute Gffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V + E Nr. XV ,Saturn” auf der Grundlage der iiberarbeiteten Konzeption beschlossen.
Die offentliche Auslegung wurde gemal §3 (3) BauGB (alte Fassung) auf einen Zeitraum von

ca. 2 Wochen verkirzt ; sie fand im Zeitraum vom 18.05.2006 bis 02.06.2006 statt.

Machdem der vorhabenbezogene Bebauungsplan V + E Nr. XVIl ,Thermalbad® zwischenzeitlich
rechtskraftig geworden ist, wurde ein erganzendes Verkehrsgutachten erforderlich, welches insbe-
sondere die Auswirkungen des kiinftigen Verkehrs zum und vom Thermalbad im Zusammenhang
mit .Saturn® und die verschiedenen Verteilungsfunktionen der Billinganlage beriicksichtigt, simuliert
und ggf. optimiert. Dieses Verkehrsgutachten lag zwar zum Zeitpunkt der Sitzung des Stadtrates am
05.04.2006 noch nicht vor; es wurde allerdings, wie auch die modifizierten Gutachten zum Immissi-
onsschutz und zur Luftbelastung, im Rahmen der emeuten &ffentlichen Auslegung als Anlage zur -

Begriindung mit ausgelegt.
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