Stadt Ochsenfurt 22. Anderung des Flachennutzungsplans

Zusammenfassende Erklarung
zur 22. Anderung des Flachennutzungsplans gemal § 6a Abs. 1 BauGB

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 22. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ochsenfurt, wel-
ches auf die Darstellung eines rund 1,42 ha grof3en Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung
,Hotel, Veranstaltungshalle, Ferienwohnen, Vinothek und Gastronomie* nebst zwei kleineren Sonder-
gebieten (ca. 0,04 ha), Verkehrsflache (ca. 0,54 ha) und Griinflache (ca. 0,75 ha) im Bereich des ,Flo-
ckenwerkareals“ nordwestlich der Altstadt Ochsenfurt zielt, wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt
(Umweltbericht in der Fassung vom 25.03.2021). Die Umweltpriifung hat ergeben, dass mit der vorlie-
genden Planung auch unter Beriicksichtigung der aktuell bereits bestehenden Vorbelastung des An-
derungsbereichs durch die relativ dichte Bebauung und den insgesamt sehr hohen Versiegelungsgrad
Uberwiegend geringe und nicht dauerhaft nachteilige Auswirkungen, teilweise sogar positive Auswir-
kungen fir die einzelnen Schutzgiter zu erwarten sind.

Von mittleren Auswirkungen der Planung ist hinsichtlich des Schutzguts Mensch auszugehen. Hierzu
zéhlt insbesondere ein erhéhtes Verkehrsaufkommen mit entsprechenden Schallimmissionen, denen
durch die Festsetzung von MalRnahmen des Schallimmissionsschutzes im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu begegnen ist. Grundlage hierfir ist ein Gutachten des Sachverstandigenbiiros
Tasch, Wirzburg (Bericht Nr. 20-004-01-Revision a vom 19.11.2020), das im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung erstellt wurde und Empfehlungen bzgl. der im Bebauungsplan festzusetzenden
MaRnahmen enthalt. Die Geruchs- und Staubeinwirkungen auf den Anderungsbereich sind im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung in einem Geruchs- (Bericht Nr. Y0009.014. 01.003 vom No-
vember 2020) und Staubemissionsgutachten (Bericht Nr. Y0009.014.02.003 vom November 2020)
des Buros Wélfel Ingenieure, Hochberg, untersucht worden.

Insgesamt nur geringe Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Wasser mit Blick auf die Versickerung
von Niederschlagswasser zu erwarten. Hier sind langfristig sogar Verbesserungen durch den Rickbau
versiegelter Flachen und die Erhéhung des Freiflachenanteils zu erwarten. Zu beachten sind aller-
dings die wasserrechtlichen Anforderungen des § 78 WHG, die sich aus der Lage des Anderungsbe-
reichs im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains ergeben. Zum Nachweis der Befreiungs-
voraussetzungen nach 8§ 78 Abs. 5 WHG wurde im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ein hyd-
raulisches Gutachten des Buros Steinbacher Consult, Neusal3 (Bericht Nr. 120136 vom November
2020), in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg und in Kooperation mit dem Biro
Weimann Ingenieure, Dettelbach, erstellt. Wie die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, ergibt sich
durch die Planung keine Betroffenheit Dritter hinsichtlich HQ 100-Uberschwemmungsflachen, Wasser-
tiefen sowie FlieBgeschwindigkeiten und Fliel3richtungen und wird der Riuckhalteraum erweitert.

Ebenfalls nur geringe Auswirkungen und langfristig sogar positive Effekte durch die geplante Erho-
hung des Freiflachenanteils im Anderungsbereich sind beim Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie beim
Schutzgut Boden zu erwarten. Inwieweit sich Auswirkungen fiir besonders geschitzte Arten durch die
Planung ergeben, wurde im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in einer gesonderten fachlichen
Untersuchung (spezielle artenschutzrechtliche Priifung, November 2020) des Biiros PLOG GbR,
Prosselsheim, untersucht.

Fur den Anderungsbereich wurde zudem im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Bodenun-
tersuchung durch das Biro R+H Umwelt GmbH, Wirzburg (Bericht Nr. -FB3 / jp-ka vom 17.04.2020),
durchgefihrt, welche gemal Abstimmung mit dem Landratsamt Wirzburg/ Bodenschutz eine Bewer-
tung des Wirkungspfads Boden-Mensch enthalt. Eine weiterfiihrende Altlastenuntersuchung ist nur
dann erforderlich, wenn tiefere Bodenschichten ausgehoben werden missen.

In Ergénzung zur 0.g. Bodenuntersuchung ist im Rahmen des Bebauungsplan- bzw. Baugenehmi-
gungsverfahrens eine weitere Untersuchung zur Bewertung des Wirkungspfads Boden-Gewasser
durchzufihren.

Praktisch keine nachteiligen Auswirkungen ergeben sich fir die Schutzgiter Luft und Klima sowie
Landschafts- und Ortsbild / Sachgtter und kulturelles Erbe durch die Planung. Vielmehr sind hier posi-
tive Auswirkungen auf das Kleinklima und auf die stadtebauliche Qualitat zu erwarten.
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Beteiligung der Behdrden und der Nachbarkommunen

Im Verfahren wurden 37 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange (darunter 8 Sachgebiete
des Landratsamtes Wiirzburg und 3 Stellen des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege) sowie
16 Nachbarkommunen beteiligt. Dabei wurden von verschiedenen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange — so von der Regierung von Unterfranken (hdhere Landesplanungsbehdrde), vom
Regionalen Planungsverband Wirzburg, vom Landratsamt Wirzburg (Untere Bauaufsichtsbehérde,
Untere Naturschutzbehotrde, Untere Immissionsschutzbehoérde, Wasserrecht/ Bodenschutz, Kreisent-
wicklung, Denkmalschutz, Gesundheitsamt), vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, vom Amt fur
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Wurzburg, vom Amt fur L&ndliche Entwicklung Unterfranken,
von der Handwerkskammer fur Unterfranken, vom HBE Handelsverband Bayern e.V., von der Deut-
schen Telekom Technik GmbH, von der Bayernwerk Netz GmbH, von der N-ERGIE Netz GmbH, vom
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Ochsenfurt, von der DB Immobilien Region Sid
und vom Team Orange Kommunalunternehmen Landkreis Wirzburg — sowie vom Markt Sommerhau-
sen Bedenken, Anregungen und/ oder Hinweise zur Planung vorgebracht. Die vorgebrachten Beden-
ken, Anregungen und Hinweise bezogen sich vor allem auf folgende Punkte:

e Bedenken, Anregungen und Hinweise bzgl. Lage des Anderungsbereichs im Uberschwemmungs-
gebiet des Mains, Vermeidung von Hochwasserrisiken, nachrichtlichen Ubernahme des amtlich
festgesetzten HQ100-Uberschwemmungsgebiets (Regierung von Unterfranken/ héhere Landes-
planungsbehérde, Regionaler Planungsverband Wurzburg, Landratsamt Wirzburg/ Untere Bau-
aufsichtsbehorde/ Wasserrecht/ Bodenschutz, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg)

e Anregungen und Hinweise bzgl. Erforderlichkeit einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Landratsamt Wirzburg/ Untere Naturschutzbehéorde)

¢ Bedenken, Anregungen und Hinweise bzgl. Immissionsschutz (Immissionen durch Verkehr, Ge-
werbe, Landwirtschaft, Nutzung der Main-Festwiese), schalltechnische Vertraglichkeit der Bauvor-
haben, Erforderlichkeit von Immissionsgutachten (Larm, Geruch, Staub) im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung (Landratsamt Wirzburg/ Untere Immissionsschutzbehérde, Amt fir Ernah-
rung, Landwirtschaft und Forsten Wirzburg, DB Immobilien Region Sud)

e Bedenken, Anregungen und Hinweise bzgl. des noch bestehenden Betriebs der Fa. SFM Chemi-
cals im Westen des Anderungsbereichs, Erforderlichkeit einer Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Landratsamt Wurzburg/ Untere Bauaufsichtsbehor-
de/ Untere Immissionsschutzbehérde/ Bodenschutz)

e Bedenken, Anregungen und Hinweise bzgl. Altlasten/ Bodenschutz, Erforderlichkeit einer Boden-
untersuchung (u.a. Wirkungspfad Boden-Gewasser) (Landratsamt Wirzburg/ Untere Bauauf-
sichtsbehdrde/ Bodenschutz, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Markt Sommerhausen)

e Bedenken, Anregungen und Hinweise bzgl. Abwasserbeseitigung (Zweckverband zur Abwasser-
beseitigung im Raum Ochsenfurt, Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg)

» Anregungen und Hinweise bzgl. Darstellung kleiner Sondergebiete fur ,Fahrradgarage, Dachter-
rasse“ und ,Information Themenpark® im Anderungsbereich (Landratsamt Wirzburg/ Untere Bau-
aufsichtsbehdrde)

¢ Anregungen und Hinweise bzgl. weitergehender Informationen zu den geplanten Sondergebiets-
nutzungen (HBE Handelsverband Bayern e.V.)

¢ Anregungen und Hinweise bzgl. vorhandener Versorgungsleitungen (Gashochdruckleitungen,
Stromkabel, Telekommunikationslinien) (Regierung von Unterfranken/ hthere Landesplanungsbe-
horde, Bayernwerk Netz GmbH, N-ERGIE Netz GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH)

e Hinweise bzgl. Niederschlagswasser/ Versickerung (Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg)

e Hinweise bzgl. Bahnstrecke Treuchtlingen — Wirzburg und Gleisanschluss der Fa. Stidzucker (DB
Immobilien Region Siid)

¢ Hinweis auf Mitgliedschaft der Stadt Ochsenfurt in den Kommunalen Allianzen ,Frankischer Siiden®
und ,MainDreieck” (Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken)

e Hinweis auf Bestandssicherung des an das Planungsgebiet angrenzenden Gewerbes (Handwerks-
kammer fur Unterfranken)

e Hinweis auf Gewabhrleistung eines stérungsfreien landwirtschaftlichen Durchgangsverkehrs (Amt
fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Wirzburg)

e Hinweis auf ein an den Anderungsbereich angrenzendes Baudenkmal (Regierung von Unterfran-
ken/ héhere Landesplanungsbehoérde, Regionaler Planungsverband Wurzburg)
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Die vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden vom Stadtrat der Stadt Ochsenfurt
beschlussmafig behandelt. Die éffentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewogen. Aufgrund der Abwagung erfolgten folgende Anderungen in der Planung:

e Anderung der Abgrenzung des Anderungsbereichs im Nordosten des Anderungsbereichs.

e Anderung der Zweckbestimmung des Sondergebiets (SO) in "Hotel, Veranstaltungshalle, Ferien-
wohnen, Vinothek und Gastronomie" (Riicknahme ,Markthalle®).

e Ausweitung/ Anpassung der Verkehrsflache nordgstlich, 6stlich und sudlich (FloRhafenstral3e) des
Sondergebiets (SO) ,Hotel, Veranstaltungshalle, Ferienwohnen, Vinothek und Gastronomie®.

o Darstellung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Information Themenpark® im
Westen des Anderungsbereichs.

» Darstellung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Fahrradgarage, Dachterrasse*
im Nordosten des Anderungsbereichs.

e Erganzung textlicher Hinweis in der Begriindung bzgl. erforderlicher Untersuchung zur Bewertung
des Wirkungspfads Boden-Gewasser im Bebauungsplan- bzw. Baugenehmigungsverfahren.

¢ Nachrichtliche Ubernahme des festgesetzten HQ100-Uberschwemmungsgebiets des Mains fiir ein
100-jahrliches Hochwasser.

¢ Redaktionelle Anpassungen/ Erganzungen in der Legende zur Planzeichnung.
¢ Redaktionelle Anpassungen/ Erganzungen in Begriindung und Umweltbericht.
o Redaktionelle Anpassungen/ Ergénzungen in den Verfahrensvermerken.

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen von Anwohnern oder
sonstigen privat Betroffenen abgegeben.

Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Ochsenfurt hat im Jahr 2016 ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
aufgestellt, das ein umfassendes Entwicklungsleitbild fur die Kernstadt Ochsenfurt enthalt. Insbeson-
dere wird im ISEK auf die Dringlichkeit der stadtebaulichen Neuordnung und der funktionalen und ge-
stalterischen Aufwertung des westlich an die Altstadt anschlieRenden Gebietes der Weststadt hinge-
wiesen. Von der Stadt Ochsenfurt wurden daraufhin Vorbereitende Untersuchungen im Jahr 2016 flr
das Gebiet der Weststadt durchgefihrt, in denen die Bedeutung der Konversionsflache ,Flockenwerk®
fur die zukinftige Entwicklung der Stadt Ochsenfurt besonders betont wird. Weiter wurde von der
Stadt Ochsenfurt auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen eine Sanierungssatzung fir die
Weststadt beschlossen, die der Stadt die Anwendung verschiedener sanierungsrechtlicher Instrumen-
te zur Entwicklung der Weststadt ermdglicht.

Als zentrales Projekt zur Entwicklung der Weststadt ist die Etablierung eines Hotels mit Veranstal-
tungshalle, eines an das Hotel angegliederten Chaletdorfs fiir Ferienwohnen sowie eines Themen-
parks ,Main und Mensch® auf dem Flockenwerkareal angedacht. Der bisherige Baubestand auf dem
Flockenwerkareal soll grof3tenteils abgerissen und durch Neubauten mit den 0.g. Nutzungen ersetzt
werden; das ehem. BayWa-Geb&aude soll in seiner baulichen Hulle erhalten und zu einer Vinothek mit
Restaurant umgenutzt werden; der Betrieb der Fa. SFM Chemicals soll umgesiedelt werden. Grundla-
ge fur diese baulichen Vorhaben ist eine Rahmenplanung ,Flockenwerk®, die im Jahr 2019 von der
Stadt Ochsenfurt beauftragt wurde und die Rahmenparameter fur die Umsetzung der genannten Vor-
haben beschreibt.

Die Realisierung der 0.g. Bauvorhaben am geplanten Standort Flockenwerkareal stellt einen wichtigen
und unverzichtbaren Baustein zur Umsetzung der im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (ISEK) der Stadt Ochsenfurt sowie in den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) flr die Weststadt
Ochsenfurt verankerten Ziele und Entwicklungsstrategien zur Starkung und Weiterentwicklung der In-
nenstadt einschlielich der innenstadtnahen Bereiche der Weststadt dar. Die Verlagerung der geplan-
ten Bauvorhaben an einen anderen Standort oder der Verzicht auf diese Bauvorhaben entspréache
nicht den Zielen der o.g. Entwicklungskonzepte. Zu diesen Zielen zahlen insbesondere die stadtebau-
liche Neuordnung und funktionale Aufwertung der Konversionsflache ,Flockenwerk®, auf der gezielt
neue Nutzungen etabliert werden sollen, welche die Attraktivitdt Ochsenfurts als Tourismus- und Kul-
turstadt deutlich steigern.
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Im Ergebnis bestehen somit neben der vorliegenden Planung keine geeigneteren anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten.

Wirzburg, 25.03.2021 HWP - Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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