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1 ALLGEMEINES

1.1 Ubergeordnete und alilgemeine planerische Grundlagen

Niederwerrn ist eine Gemeinde im unterfrankischen Landkreis Schweinfurt und
besteht aus den Ortsteilen Nieder- und Oberwerrn. Niederwerrn liegt im baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit der Industriestadt Schweinfurt, deren
Stadtgrenze sich im Osten unmittelbar an das Gemeindegebiet anschlief3t.

Sudlich von Niederwerrn verlauft die BundesstraBe B 303. In etwa 1,5 km Entfer-
nung befindet sich die A 71 und die B 19.

Die Nachbarkommunen sind neben der Stadt Schweinfurt, die Gemeinden Pop-
penhausen, Euerbach, Geldersheim und Dittelbrunn.

Niederwerrn ist dem ,Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum um das
Oberzentrum Schweinfurt"! und dem ,léndlichen Raum mit Verdichtungsansat-
zen"? zugeordnet.

Die Gemeinde Niederwerrn besitzt einen vom Landratsamt Schweinfurt genehmig-
ten Flachennutzungsplan3, der bereits mehrmals geandert wurde. In den Flachen-
nutzungsplan wurde ein Landschaftsplan integriert. Die zuletzt durchgeflhrte 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes, hatte die interkommunale Planung zur
Nachnutzung der Conn Barracks zum Planungsziel und wurde mit Bescheid des
Landratsamtes vom 02.03.2018 genehmigt.

1 Quelle: Regionalplan Main-Rhon (3) des Regionalen Planungsverbandes Main-Rhén vom 24. Januar 2008

2 Quelle: Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013, Teilfortschrei-
bung vom 21. Februar 2018

3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Niederwerrn, i.d.F. seiner 3. Anderung
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1.2 Planungsanlass und Verfahren

Anlass des vorliegenden 5. Anderungsverfahrens, ist die vorgesehene Verkaufs-
flachenvergréBerung des ortlichen ALDI-Marktes, wodurch die Schwellengrenze
zum groBflachigen Einzelhandel erreicht bzw. Uberschritten wird.

Zur Realisierung des Planvorhabens wird im Parallelverfahren die 1. Anderung des
Bebauungsplanes , Stadtgrenze-Sid"* durchgefthrt. In diesem Zuge wird ein Teil-
gebiet des raumlichen Bebauungsplangeltungsbereiches (Grundstiick FI.Nr. 1458,
Gemarkung Niederwerrn), von Gewerbegebiet (GE) in ,Sondergebiet Einzelhandel
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SO)" Uberfihrt.

Aus regional- bzw. landesplanerischer Sicht wurde dem Vorhaben bereits zuge-
stimmt, da dieses den Einzelhandelsgrundsatzen des Landesentwicklungspro-
grammes (LEP) sowie des Regionalplanes Main-Rhdn entspricht.

Zur Sicherstellung des Entwicklungsgebotes sowie der stadtebaulichen Ordnung,
wird der gemeindliche Flachennutzungsplan ebenfalls gedndert. Als einziger Ande-
rungspunkt, erfolgt im Zusammenhang mit der Bebauungsplananderung ,Stadt-
grenze-Sud", fir den Bereich der v.g. Grundsticksflache eine Darstellung von
»~Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel (SOen)".

. IACAA G I G
) S D - v Bl
A W gs i W nays e\&
o ,j i @ Suieater s 7
i y
- ‘-*' " ) " )
'. /
> :......-.. Mi // Y
% Gl 3 -
e A Y
m2 Y T‘)::\' ?&J?"‘..'t // f
o VI e IR G
3 t),A, {G -*t 7
A il ool 4y
P RN T t -
& o
o % T _ e .- # ) ‘
= 4
J
L) Y
™ \:y:{ . [
= Anderungs- = 2
gebiet FNPL. \ % 4
B,
O | (ob MARNR
VNCTA NN
%\ 90};’
T P
% N Heon Psv.

Planauszug FNP mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Niederwerrn, i.d.F. seiner 3. Anderung5

1.3 Planungsauftrag

Der Gemeinderat der Gemeinde Niederwerrn hat am 12.09.2017 den Anderungs-
beschluss fiir die 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan, im Parallelverfahren mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Stadtgrenze-Sud" gefasst, und die notwendigen Bauleitplanverfahren eingeleitet.

4 Bebauungsplan ,Stadtgrenze-Sud" der Gemeinde Niederwerrn, i.d.F. vom 18.06.1991
5 Quelle: Gemeinde Niederwerrn
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Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur
Bauwesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt.

1.4 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)
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6 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung an die stadtebaulichen Ziele
fir das Gemeindegebiet, schafft die notwendigen Voraussetzungen fir die ange-
strebte groBflachige Einzelhandelsentwicklung in Niederwerrn und sichert die
stadtebauliche Ordnung.

Das Anderungsgebiet der vorliegenden 5. Flachennutzungsplandnderung umfasst
ausschlieBlich das Grundstick FI.Nr. 1458 der Gemarkung Niederwerrn.

Das Uberplante Grundstlick wird im Zuge des Bebauungsplananderungsverfah-
rens, mit den spezifischen und konkreten Vorgaben flr die geplante Einzelhan-
delsnutzung belegt. Die Bebauungsplananderung ,Stadtgrenze-Sud" erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB’, da es sich bei dem Planvorhaben
um eine NachverdichtungsmaBnahme im Ortsbereich von Niederwerrn handelt und
die sonstigen Voraussetzungen flr die beschleunigte Verfahrensabwicklung gemaf
BauGB vorhanden sind. Auf einen Umweltbericht und eine Umweltprifung kann in
diesem Rahmen verzichtet werden. Desweiteren gelten bauleitplanerische Eingriffe
als bereits erfolgt oder zulassig. Das beschleunigte Verfahren ist jedoch aus-
nahmslos flir Bebauungsplane maoglich.

Durch die Flachennutzungsplandanderung werden die Grundzlge der stadtebauli-

chen Ordnung in Niederwerrn nicht berihrt. Die Zulassigkeit des Vorhabens, un-

terliegt ferner nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-

fung8. Desweiteren bestehen keine Anhaltspunkte

- flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Natu-
ra 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes®,

- dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes!? zu beachten sind.

Angesichts dessen, wird die 5. Anderung des Fladchennutzungsplanes im sog. ,ver-
einfachten Verfahren™ gemaB § 13 BauGB durchgefuhrt.

1.7 Beteiligte Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange (TOB)

1) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Bauleitplanung

2) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Bauamt Technik

3) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Untere Immissionsschutzbehdrde
4) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Naturschutzbehdérde

5) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Wasserrechtsbehoérde

6) Landratsamt Schweinfurt, Kreisbrandrat

7) Regionaler Planungsverband Main-Rhdn im Landratsamt Bad Kissingen

8) Regierung von Unterfranken, SG Raumordnung, Landes- und Regionalpla-
nung, Wirzburg

7 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017

8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 08. September 2017

° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. September
2017

10 Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18. Juli 2017
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9) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

10) Staatliches Bauamt Schweinfurt, StraBenbauamt

11) Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Schweinfurt
12) Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Minchen

13) Amt flr Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

14) Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

15) Bayerischer Industrieverband Steine und Erden e.V., Minchen
16) Handwerkskammer fir Ufr., AuBenstelle Bad Neustadt a.d. Saale
17) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

18) Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterfdéhring

19) Unterfrankische Uberlandzentrale eG, Liilsfeld

20) Bayernwerk Netz GmbH, Schweinfurt

21) PLEdoc GmbH, Essen

22) Stadtwerke Schweinfurt GmbH

23) Abwasserzweckverband Obere Werntalgemeinden

24) Benachbarte Kommunen: Stadt Schweinfurt, Gemeinde Poppenhausen, Ge-
meinde Geldersheim, Gemeinde Euerbach, Gemeinde Dittelbrunn

2 FORTSCHREIBUNGSMASSNAHMEN, ZIELE UND ZWECKE DER
FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

2.1 Umfang der Anderung

Der Flachennutzungsplan wird im Bereich der Anderungsfléche digitalisiert, d.h. er
wird im Kartenausschnitt mittels CAD-Programm in die digitale Flurkarte (DFK)
Ubertragen. Basis flir die Flachendigitalisierung ist der aktuelle Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan, in der wirksamen Fassung.

Durch die vorgesehene 5. Anderung des FNP werden ca. 0,79 ha Gemarkungsfla-
che - derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflachen (G)"
dargestellt — einer neuen Nutzung zugefthrt.

e AnderungsmaBnahme Nr. 1:
Darstellung von ca. 0,79 ha Flachen flir Sonstiges Sondergebiet grofBfla-
chiger Einzelhandel im Bebauungsplangebiet ,Stadtgrenze-Sid" (Grundstlick
FI.Nr. 1458, Gemarkung Niederwerrn)

Das beplante Grundstick befindet sich in Privatbesitz. Mit dem Ausbau der Nah-
versorgung flir Gilter des taglichen Bedarfes, wird ein wichtiger Impuls fir die
Weiterentwicklung der Gemeinde gesetzt. Die erforderlichen Ubergeordneten
Standortvoraussetzungen fur die Zulassigkeit groBflachiger Einzelhandelsnutzung
sind gegeben. Der Einzelhandelsstandort ist bereits seit mehreren Jahren in Nie-
derwerrn etabliert.

2.2 Ziele und Zwecke

» AnderungsmaBnahme 1
Eine wichtige Zielsetzung zur Weiterentwicklung besteht flr alle Kommunen
darin, die Nahversorgung des Gemeindegebietes zu sichern bzw. weiter auszu-
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bauen. Die notwendigen regional- und landesplanerischen Standortvorausset-
zungen flr die Realisierung eines EinzelhandelsgroBprojektes an der Schwein-
furter StraBe sind vorhanden (z.B. integrierte Lage, fuBlaufige Anbindung an
Ort). Das Vorhaben tragt zur Vermeidung von Versorgungsdefiziten im Orts-
und Gemeindegebiet von Niederwerrn bei. Die VergréBerung der bestehenden
ALDI-Sud Filiale entspricht somit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Ge-
meinde Niederwerrn. Aus diesem Grund macht sich die Gemeinde die Planung
des Nahversorgungsbetriebes zu Eigen und fuhrt die erforderliche Bauleitpla-
nung durch (Anderung Bebauungsplan und Fldchennutzungsplan).

Planungsziel ist es, die stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Ge-
meinde Niederwerrn durch die FortschreibungsmaBnahme des gemeindli-
chen Flachennutzungsplanes zu sichern. Durch die Abstimmung von vor-
bereitender (FNP) und verbindlicher Bauleitplanung (BP) wird das Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB sichergestelit.

3 GRUNORDNUNG

In den Bebauungsplan flir das Plangebiet ist ein Griinordnungsplan zu integrieren,
um eine angemessene und adaquate Innendurchgrinung zu gewahrleisten. Die-
ser trifft verbindliche Vorgaben fir die Bepflanzung und Gestaltung der Uberplan-
ten Flache.

4 UMWELTBERICHT/UMWELTPRUFUNG

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB, wird im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfah-
rens von einer Umweltprifung, vom Umweltbericht sowie von einer zusammenfas-
senden Erklarung abgesehen.

Anerkannt: Gemeinde Niederwerrn
Bettina Barmann, 1. Blrgermeisterin
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