Stadt Ochsenfurt
Az.: FB 3/6102-jh

BEKANNTMACHUNG

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke*, Ochsenfurt
- Billigung des Planentwurfes mit Begriindung vom 19.05.2020
- Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am 25.07.2019 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke" in Ochsenfurt gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde vom
Bau- und Umweltausschuss in dessen Sitzung am 12.11.2019 konkretisiert. In gleicher Sitzung wurde der
Vorentwurf mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 05.11.2019 gebilligt und die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen, welche im Zeitraum vom 17.12.2019 bis
28.01.2020 stattgefunden hat.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes:

Die Stadt Ochsenfurt hat im Jahr 2016 ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

(ISEK) aufgestellt, das ein umfassendes Entwicklungsleitbild flr die Kernstadt Ochsenfurt enthalt. Insbe-
sondere wird im ISEK auf die Dringlichkeit der stadtebaulichen Neuordnung und der funktionalen und ge-
stalterischen Aufwertung des westlich an die Altstadt anschlielenden Gebietes der Weststadt hingewie-
sen. Von der Stadt Ochsenfurt wurden daraufhin vorbereitende Untersuchungen im Jahr 2016 fir das
Gebiet der Weststadt durchgefihrt, in denen die Bedeutung der Konversionsflache ,Flockenwerk" fur die
zukunftige Entwicklung der Stadt Ochsenfurt besonders betont wird. Weiter wurde von der Stadt Och-
senfurt auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen eine Sanierungssatzung fur die Weststadt be-
schlossen, die der Stadt die Anwendung verschiedener sanierungsrechtlicher Instrumente zur Entwick-
lung der Weststadt ermdéglicht. Als zentrales Projekt zur Entwicklung der Weststadt ist die Etablierung ei-
nes Hotels mit ca. 54 Hotelbetten und integrierter Veranstaltungshalle fur ca. 600 Besucher, eines an das
Hotel angegliederten Chaletdorfs flr Ferienwohnen sowie eines Themenparks ,Main und Mensch® auf
dem Flockenwerkareal angedacht. Der bisherige Baubestand auf dem Flockenwerkareal (darunter der
Baubestand des ehem. BayWa-Gelandes, des stadt. Bauhofs, des ehem. Steinwerks Spenkuch und der
Fa. SFM Chemicals sowie teilweise Wohngebaude) soll groRtenteils abgerissen und durch Neubauten
mit den o. g. Nutzungen ersetzt werden. Lediglich das ehem. BayWa-Gebaude im Osten soll in seiner
baulichen Hulle erhalten und zu einer Vinothek mit Restaurant umgenutzt werden; der Betrieb der Fa.
SFM Chemicals im Westen soll umgesiedelt werden. Grundlage fUr die o. g. baulichen Vorhaben ist eine
Rahmenplanung ,Flockenwerk”, die im Jahr 2019 von der Stadt Ochsenfurt beauftragt wurde und die
Rahmenparameter fur die Umsetzung der genannten Vorhaben beschreibt. Die mit der Rahmenplanung
beabsichtigte Neugestaltung der Konversionsflache ,Flockenwerk" wird seitens der Stadtebauftrderung
begleitet und mit staatlichen Mitteln aus dem Stadtebauférderungsprogramm bezuschusst.

Planungsrechtliche Situation:
Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt stellt fir den Bereich des Bebauungsplans Uber-

wiegend Gewerbegebiet (GE) sowie Flache fur den Gemeinbedarf (stadt. Bauhof) dar. Der nérdliche Be-
reich des Planungsgebiets ist im Flachennutzungsplan als Flache fur Bahnanlagen (Trasse der ehem.
Mainlandebahn) sowie teilweise als Griinflache mit Baumbestand und Parkplatz (Bereich Festwiese) dar-
gestellt; der stidliche Bereich ist als Verkehrsflache (FloBhafenstralle) dargestellt. Da im Planungsgebiet
zukinftig tberwiegend Sondergebiet (SO) mit den Zweckbestimmungen ,Hotel und Veranstaltungshalle®,
,Ferienwohnen" und ,Vinothek und Gastronomie" sowie teilweise &ffentliche Grinflache festgesetzt wer-
den, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans (22. Anderung) erforderlich, die parallel zur Bebau-
ungsplanung erfolgt. Das Planungsgebiet unterliegt wie groRe Teil der Weststadt bislang keiner geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage einer verbindlichen Bauleitplanung. Es existiert somit bis-
lang kein rechtskraftiger Bebauungsplan fur das Planungsgebiet. Im Sudwesten des Planungsgebiets
schlieRt sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Tuckelhduser Stralle — West" an
(Festsetzung von Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO). Im Slden der Weststadt (Bereich Klingentorpas-
sage) erstreckt sich zudem der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans , Tuckelhauser
Strale" (Festsetzung eines Sondergebiets ,Einkaufs- und Gewerbezentrum* gemalt § 11 Abs. 3

BauNVO).

Lage und Charakteristika des Gebietes und angrenzende Nutzungen:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt-Mainflanke" liegt westlich der Altstadt Ochsenfurt

und sudlich des Mains. Westlich des Planungsgebiets schliet sich gewerbliche Nutzung an. Im nérdli-
chen Teil des Planungsgebiets verlauft die Trasse der ehem. Mainlandebahn, an die sich nach Norden




zum Main hin der Ochsenfurter Segelboothafen sowie die sogenannte Festwiese, die als groRflachiger
Parkplatz und temporar fur Festveranstaltungen genutzt wird, anschliefen. Im stdlichen Teil des Pla-
nungsgebiets verlauft die FloRhafenstrafie, an die sich im Stden, jenseits des Planungsgebiets, Wohn-
und Mischbebauung anschliefit. Im Osten verlauft die Mainuferstralle als dstliche Begrenzung des Pla-
nungsgebiets. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 2,77 ha. Das Gelande des Planungsge-
biets ist weitgehend ebenerdig und weist eine Héhenlage von ca. 180 m UNN auf. Nérdlich der ehem.
Bahntrasse fallt das Gelande boéschungsartig zum Segelboothafen und zur Festwiese hin um einige Me-
ter ab. Im Einzelnen zahlen zum Geltungsbereich des Planungsgebiets die Grundsticke FI.Nrn. 557,
557/1, 557/2, 557/4, 557/5, 55716, 916/2, 917/1, 917/2 und 1446 (Teilflache) der Gemarkung Ochsenfurt.
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Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden folgende Anderungen im Entwurf notwendig:

e Erganzungen zum Immissionsschutz (Schallschutz) gem. inzwischen erstelltem Fachgutachten in
der Begrindung und Festsetzung von Schallschutzmalinahmen.

¢ Erganzungen zum Bodenschutz gem. inzwischen erstelltem Fachgutachten in der Begrindung
und Festsetzung von Malinahmen zum Bodenschutz.

¢ Erganzungen zum Hochwasserschutz gem. inzwischen erstelltem Fachgutachten in der Begrin-
dung und Festsetzung von Mallnahmen zum Hochwasserschutz.

e Erganzung Eingriffsbilanzierung (Ausgleichsbedarf) in der Begrindung und Festsetzung von Aus-
gleichsmalnahmen.

e Geringfugige Erganzungen zum Artenschutz in der Begriindung und aligemeine Festsetzung zum
Artenschutz.

s Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB bzgl. Verlagerung der Fa. SFM Chemicals.

¢ Redaktionelle Erganzung in den textlichen Hinweisen bzgl. Versorgungsleitungen.

Dartber hinaus wurden folgende Anderungen im Entwurf vorgenommen:

s Anderung der Zweckbestimmung des im Bereich des ehem. BayWa-Gebaudes festgesetzten
Sondergebiets (SO) in "Vinothek und Gastronomie"; zusétzliche Baugrenze fur stdlich des ehem.
BayWa-Gebaudes an der FlolRhafenstralte gelegenen Nebenbau.

e Ausweitung des Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung "Hotel und Veranstaltungshalle”
einschliellich Baugrenze nach Westen, leichte Verschiebung der Baugrenze nach Norden; ana-
log dazu leichte Reduzierung des westlich anschlielfenden Sondergebiets (SO) mit der Zweckbe-
stimmung "Ferienwohnen" einschliellich Baugrenze.

¢ Anpassungen bei den ortlichen Bauvorschriften bzgl. Festsetzungen zu Dachformen.

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am 26.05.2020 den Entwurf
des Bebauungsplanes ,Weststadt-Mainflanke" gebilligt. Es erfolgt die férmliche Beteiligung der Offentlich-

keit.

Die Planunterlagen in der Fassung vom 19.05.2020 einschlieRlich Begriindung und Umweltbericht, die
inzwischen erstellten Fachgutachten sowie die nach Einschatzung der Stadt Ochsenfurt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen liegen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

29.06.2020 bis 10.08.2020



im Stadtbauamt, Hauptstralle 39, 1. Stock Foyer vor Zimmer 1.03 wahrend der allgemeinen Dienststun-

den
Montag — Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und

Montag, Dienstag, Donnerstag von 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr

zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Weiter besteht die Moglichkeit die Unterlagen auf der Homepage der Stadt Ochsenfurt unter der Rubrik
Wirtschaft und Stadtentwicklung/Planung der Stadt/Bauleitplanungen (https://www.achsenfurt.defin-
dex.php?id=178) einzusehen.

Infolge des Katastrophenfalles im Zusammenhang mit dem Corona-Virus soll eine Kontaktaufnahme be-
vorzugt auf schriftlichem, telefonischem oder elektronischem Wege erfolgen. Sollte dennoch eine Ein-
sichtnahme im Rathaus gewlnscht werden, ist vorab telefonisch ein Termin zu vereinbaren (Tel.
09331/98303-2721 oder 09331/98303-0).

Wahrend der oben genannten Frist kénnen Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf schriftlich oder
wahrend der Dienststunden zur Niederschrift abgegeben werden. Nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen kénnen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unbe-
rucksichtigt bleiben, wenn die Stadt den Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen miissen und deren
Inhalt fir die Rechtmanigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Folgende wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 BauGB liegen vor:

Schutzgut Art der vorhandenen Information

Wasser ¢ Regierung von Unterfranken/Hohere Landesplanungsbehérde vom
16.12.2019 zum Thema Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz

e Regionaler Planungsverband Wirzburg vom 20.12.2019 zum Thema
Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz

¢ Landratsamt Wirzburg vom 28.01.2020 zum Thema Wasserrecht und
Bodenschutz

e Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 04.12.2019/29.10.2019 zum
Thema Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz/Hochwasserriick-
haltung

¢ Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan \Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

e Hydraulisches Gutachten des Buros Steinbacher-Consult, Neusan (Be-
richt vom 23.04.2020)

Bevélkerung und Ge- | e  Landratsamt Wurzburg vom 28.01.2020 zum Thema Immissions-

sundheit schutz/Verlagerung der Fa. SFM Chemicals

o Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 04.12.2019/29.10.2019 zum
Thema Hochwasserschutz

¢ HBE Handelsverband Bayern Der Einzelhandel e. V. vom 20.01.2020
zum Thema Schutz des innerstadt. Einzelhandels

e Deutsche Bahn AG vom 23.01.2020 zum Thema Immissions-
schutz/Bahnbetrieb

o Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

e Schalltechnisches Gutachten des Sachverstandigenbiros Tasch, Wirz-
burg (Bericht Nr. 20-004-01 vom 26.03.2020)

e Untersuchung der Geruchsimmissionen des Ing.-Buros Wélfel, Héch-
berg (Bericht Nr. Y0009.014.01.001 vom 29.04.2020)

Boden und Flachen e Landratsamt Wurzburg vom 28.01.2020 zum Thema Wasserrecht und
Bodenschutz

¢ \Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 04.12.2019/29.10.2019 zum
Thema Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz/Hochwasserriick-
haltung

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 18.12.2019 zum Thema Schutz
des Betriebs unterirdischer Telekommunikationslinien

e Bayernwerk Netz GmbH vom 15,01.2020 zum Thema Schutz des Be-
triebs unterirdischer Gasversorgungsleitungen

o N-ERGIE Netz GmbH vom 15.01.2020 zum Thema Schutz des Betriebs
unterirdischer Stromversorgungsleitungen




e Markt Sommerhausen vom 07.02.2020 zum Thema Bodenschutz/Altlas-
ten

¢ Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

e Bodenuntersuchung des Biuros R+H Umwelt, Wirzburg (Bericht vom
17.04.2020)

Tiere / Pflanzen e Landratsamt Wirzburg vom 28.01.2020 zum Thema Naturschutz/Arten-
schutz/Eingriffsbilanzierung

o  Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

e Potenzial- und Relevanzpriifung im Vorgriff der Erstellung einer saP des
Biros PLOG, Prosselsheim (Februar 2020)

Klima / Luft s Landratsamt Wurzburg vom 28.01.2020 zum Thema Immissionsschutz

e Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

e Untersuchung der Geruchsimmissionen Ing.-Buro Wélfel

Landschaft e Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke”,
Stand 19.05.2020

Kultur- und sonstige + Regierung von Unterfranken/Hohere Landesplanungsbehorde vom

Sachguter 16.12.2019 zum Thema Denkmalschutz

s Regionaler Planungsverband Wirzburg vom 20.12.2019 zum Thema
Denkmalschutz

e Landratsamt Wirzburg vom 28.01.2020 zum Thema Denkmalschutz

e Umweltbericht als Anhang zum Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke",
Stand 19.05.2020

Datenschutz:
Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchstabe e

(DSGVQO) i. V. m. § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie lhre Stellungnahme ohne Absenderangaben
abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Uber das Ergebnis der Prifung. Weitere Informationen entnehmen
Sie bitte dem Formblatt ,Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren®, das eben-

falls offentlich ausliegt.

Ochsenfurt, 04.06.2020

STADT SENFURT
P. \\'Ju‘ks

1. Burgermeister
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