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A. BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

1. ANLASS UND ZIEL DER ANDERUNG

Die Stadt Ochsenfurt beabsichtigt, die bereits im FNP dargestellte allgemeine Wohnnutzung im Bereich der
Kniebreche zu realisieren. Im Gebiet soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen erméglicht werden: Es
werden sowohl kleinere Wohnungen im Geschosswohnungsbau unter Berilicksichtigung sozialer Bedurfnisse
als auch familienfreundliche Bauplatze fir Ein- und Zweifamilienhduser in zentraler Lage bereitgestellt. Das
Areal zeichnet sich durch seine Nahe zur Infrastruktur (Einkaufsmaoglichkeiten, Schule und Bahnhof) und die
fuBlaufige Nahe zum Stadtzentrum aus. Mit dem Areal bietet sich der Stadt Ochsenfurt die Mdoglichkeit, einen
Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhaltigen Flachenmanagements zu
leisten, da mit einer flachensparenden Bauweise Uber 50 Wohneinheiten auf ca. 1,23 ha geschaffen werden
kénnen. Mit dem Bebauungsplan werden innerdrtliche Bauflachen erschlossen, damit wird weiterer
Zersiedlung entgegengewirkt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung der 24. Anderung (bekanntgemacht am 07.10.2021)
stellt den Anderungsbereich der 32. Anderung als Allgemeine Griinflaiche — Friedhof dar. Die Flache war als
Friedhofserweiterung vorgesehen, wird aber nicht weiterverfolgt. Im Rahmen der geplanten Wohnnutzung wird
der Anderungsbereich im Bebauungsplan ,Dimmersberger Pfad“ als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Daher ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu &ndern.

2. LAGE UND ABGRENZUNG DES ANDERUNGSBEREICHES
Der Anderungsbereich umfasst das Flurstiick FI.Nr. 2424/1 der Stadt Ochsenfurt.

Das Gebiet befindet sich in der Stadt Ochsenfurt und grenzt im Norden an den EDEKA-Markt auf Flurstiick
FI.Nr. 549, im Westen an den Friedhof (FI.Nr. 2390), im Osten an das Wohngrundstick FI.Nr. 2424. Das
Grundstlck FI.Nr. 2425 begrenzt den Anderungsbereich von Siiden.

3. GRORE, NUTZUNG UND BESCHAFFENHEIT
Die GréRe des Anderungsbereiches betragt ca. 1.550 m2.

Der Anderungsbereich wurde als Erweiterungsflache fir den westlich angrenzenden Friedhof vorgehalten,
jedoch nie als solcher genutzt. Gegenwartig zeigt sich die Flache als brachgefallene Wiese mit
Aufschittungen und einigen Solitdrgehdlzen aus Sukzession urspriinglicher Obstgarten.

4. UMWELTPRUFUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinie Uber die Umweltauswirkungen bestimmter
Plane und Programme wurde die Behandlung der umweltschitzerischen Belange im BauGB 2004 (EAGBau)
neu geregelt. Demnach sollen die umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens in einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zusammengefasst und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vorgelegt
werden.

Der Anderungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst lediglich eine Teilfliche des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Dimmersberger Pfad®, daher kénnen die Ausfihrungen des
Umweltberichts zum Bebauungsplan auf die vorliegende Flachennutzungsplandnderung Ubertragen werden.
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ,Dimmersberger Pfad” (Kapitel B).

5. BISHERIGE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung der 24. Anderung (bekanntgemacht am 07.10.2021)
stellt die Allgemeine Grinflache — Friedhof dar.
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Abb.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Ochsenfurt im Stand der 24. Anderung

6. BEABSICHTIGTE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Anderungsbereich wird mit der 32. Anderung als Allgemeines Wohngebiet dargestellt und fiigt sich damit
in die angrenzende Wohnnutzung von Osten und Siden ein.

T ‘ NS

Abb.: Darstellung der 32. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ochsenfurt

7. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die Anbindung an das offentliche Stralennetz erfolgt im Rahmen der ErschlieBung des geplanten
Baugebietes uUber das Grundstlck FI.Nr. 2425 in Anbindung an die Kniebreche.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Trink- und Abwasser, Telekommunikation) sind im Bereich der
Kniebreche vorhanden. An diese Leitungen kann fiir die NeuerschlieRung des Gebietes angebunden werden.
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8. IMMISSIONSSCHUTZ

Auf den Anderungsbereich wirkt der Verkehrslarm der Bahnstrecke Wirzburg — Treuchtlingen sowie
untergeordnet die Larmimmissionen der Staatsstral’e 2418 Ochsenfurt — Marktbreit ein.

Das nérdlich angrenzende Areal wird als grof¥flachiger Einzelhandelsstandort mit Tankstelle genutzt. Der
Geltungsbereich ist gegen die zu erwartenden Larmimmissionen von Anlieferung und Stellplatzen des Edeka-
Marktes aufgrund der Gebaudestellung abgeschirmt.

Auf der Ebene des B-Plans ,Dimmersberger Pfad“ wurde eine Schallimmissionsprognose vom Biro Wolfel
Engineering GmbH + Co. KG (Nr. Y0009.021.01.001, Stand 28.06.2023) erstellt, wobei die Immissionen von
Bahn- und StraRenverkehr sowie der nordlich gelegene Einkaufsmarkt bericksichtigt wurden.

Gemal Gutachten ist baulicher Larmschutz erforderlich.

Die Gewerbelarmemissionen des benachbarten Edeka-Marktes sind durch die Eigenabschirmung des
Marktgebaudes unkritisch.

9. NATUR UND LANDSCHAFT

Naturrdaumlich gehoért das Plangebiet den Mainfrankische Platten an der Grenze zwischen der Untereinheit
133 B Maintalhdnge und der Untereinheit 130 Ochsenfurter- und Gollachgau an. Im stadtnahen Plangebiet
haben sich in gréRerem Umfang Obstgarten erhalten und Freizeitgarten entwickelt. Das Plangebiet wurde als
als offentliche Grunflache/Friedhof als brachgefallene Wiese mit Erddeponie und einigen Solitdrgehdlzen aus
Sukzession urspringlicher Obstgarten genutzt.

Schutzgebiete gemal §§ 23 — 30 BNatSchG bzw. Art. 13 - 16 und Art. 23 BayNatSchG und Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung nach § 32 BNatSchG innerhalb des Netzes Natura 2000 (FFH- und
Vogelschutzgebiete) sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Die néachsten Teilflachen des
Vogelschutzgebiets DE 6226 471 TF 05 und TF 04 ,Ortolangebiete um Erlach und Ochsenfurt” liegen stdlich,
mindestens 1,5 km bzw. 1,6 km entfernt.

Aktuelle Nachweise von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten sind in der Artenschutzkartierung Bayern
(ASK, TK-Blatt 6326 Ochsenfurt) fir das Plangebiet nicht verzeichnet.

Der Anderungsbereich ist als potenzielles Nahrungs- und Uberflughabitat fiir Vogelarten der Parks und
stadtischen Bereiche sowie fir Kleinsduger und Fledermausarten zu bewerten.

Vorkommen von FFH-Anhang IV-Arten innerhalb des Anderungsbereiches nicht nachgewiesen. Im naheren
Umfeld wurde ein Vorkommen von Haselmdusen nachgewiesen. Zur Prifung nachteiliger Auswirkungen der
Planung auf potenzielle Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt, die zum Entwurf
nachgereicht wird.

Unter Bericksichtigung der aktuellen Bestandssituation und der Vorbelastungen des Landschaftsraumes sind
mit der geplanten Ausweisung eines Wohnbaugebietes Veradnderungen in Nutzung und Gestalt im
Anderungsbereich verbunden, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts beeinflussen und sich auf das
Landschaftsbild nachteilig auswirken kénnen.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind gemal §§ 13 ff BNatSchG als Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bewerten und daher grundsatzlich kompensationspflichtig.

Eine umfassende Beschreibung der Naturausstattung und des Umweltzustandes sowie die
Umweltauswirkungen der Planung sind im Umweltbericht (Kapitel C der Begriindung des Bebauungsplans)
umfassend behandelt und dort in einer allgemeinverstandlichen Zusammenfassung dokumentiert.
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10. FLACHENBILANZ

Nutzung im Anderungsbereich _vor der nach der Veranderung
Anderung Anderung

Allgemeine Griinflache - Friedhof 1.150 m? 0 m? - 1.550 m?

Allgemeines Wohngebiet 0 m? 1.550 m? + 1.550 m?

Summe 1.150 m? 1.150 m? 0,00 ha
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B. UMWELTBERICHT

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufgaben
gebiindelt und in das Regelverfahren fiir die Aufstellung und Anderung von Flachennutzungsplénen integriert.
Die Umweltprifung fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht dar.
Dieser ist Teil der Begrindung der Flachennutzungsplananderung.

Da die 32. Anderung des Flachennutzungsplans im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Dimmersberger Pfad“ einhergeht, wird auf den Umweltbericht in
Teil C der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen (§ 2 Abs. 4 S. 5 BauGB).

Der Anderungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst lediglich eine anteilig kleine und
naturschutzfachlich unauffallige Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Dimmersberger Pfad*,
daher kénnen die Ausfiihrungen zum Bebauungsplan auf die vorliegende Flachennutzungsplananderung
Ubertragen werden.
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C. HINWEISE ZUM ANDERUNGSVERFAHREN

Der Stadtrat der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am ...................... die Aufstellung der 32. Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen, der Anderungsbeschluss wurde am ................. ortsublich bekannt
gemacht.

Am Anderungsverfahren wurden folgende Behérden, sonstige Trager offentlicher Belange und sonstige
Institutionen mit Schreiben vom ............... gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt und mit Schreiben
1770 ] 1 1 I gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wiirzburg

- Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehdérde, Wiirzburg
- Regionaler Planungsverband der Region Wurzburg, Karlstadt

- Landratsamt Wurzburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt fir landliche Entwicklung, Unterfranken, Wirzburg

- Amt fr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Wirzburg

- Bayer. Bauernverband, Geschaftsstelle Wirzburg

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn
- Uberlandwerk Schaftersheim GmbH, Weikersheim

- Bayernwerk AG, Marktheidenfeld

- Zweckverband Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

- Kommunalunternehmen Stadtwerke Ochsenfurt

- Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Ochsenfurt, Ochsenfurt
- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Mliinchen

- Main — Donau — Netzgesellschaft, Nirnberg

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Wirzburg

- Landesbund fir Vogelschutz, Bezirksgeschaftsstelle Veitshochheim

- Kommunalunternehmen des Landkreises Wurzburg, FB Abfallwirtschaft, Veitshochheim
- Kreisbrandrat, Herr Reitzenstein

- Kreisheimatpfleger Hermann Oberhofer

- Flugplatz Giebelstadt

- Stadtverwaltung Eibelstadt

- Markt Frickenhausen

- Gemeinde Gaukdnigshofen

- Stadt Marktbreit

- Markt Sommerhausen

- Gemeindeverwaltung Sulzfeld

- Markt Winterhausen

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem ................. und
dem ........oooeeie in Form einer Planauslage durchgefuhrt.
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Die o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde zwischendem ................. und dem
................. durchgefihrt.

Die Flachennutzungsplananderung wurde mit Beschluss des Stadtrates vom ................. festgestellt.
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