Der Erste Blirgermeister
Peter Juks

Stadt Ochsenfurt
Landkreis Wirzburg

Zusammenfassende Erklarung
zum
Bebauungsplan "Zeubelried Il -
Eichenweg"” in Zeubelried
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Zeubelried 11l — Eichenweg*
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1. Verfahren

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am
03.12.2019 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Zeubelried Il —
Eichenweg® gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss vom 03.12.2019 wurde am 29.01.2020 ortstblich
sowie durch Veroffentlichung auf der Homepage der Stadt Ochsenfurt 6ffentlich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan entwickelt sich folgerichtig aus dem gultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt, geandert durch die seit dem
07.10.2021 rechtswirksame 24. Anderung des Flachennutzungsplanes. Hierbei
weist der Flachennutzungsplan im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Zeubelried Il - Eichenweg" Flachen fur ein Dorfgebiet (MD) aus. Die zulassigen
Nutzungen entsprechen weitestgehend den mit der neu in die
Baunutzungsverordnung eingefiihrten Nutzung des Dorflichen Wohngebiets
(MDW), sodass sich hierbei nur um eine untergeordnete Modifikation handelt und
der Bebauungsplan sich folgerichtig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Plan umfasste eine Flache von ca. 0,58 ha und ist als Dérfliches Wohngebiet
nach 8§ 5a BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und der
Anderung durch Art. 2 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) festgesetzt.

Zunachst beabsichtigte die Stadt Ochsenfurt den Geltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Nutzungen gemafl § 4 BauNVO auszuweisen.
Vor diesem Hintergrund wurde das Verfahren zunachst auf Grundlage des § 13 b
BauGB begonnen.

Daher war vorgesehen von einer frithzeitigen Unterrichtung / Erérterung nach §8
13bund 13aAbs. 2Nr. 1i.V. m. 813 Abs. 2 Satz1 Nr.1i.V.m.§3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen.

Aufgrund weiterfihrender Erkenntnisse sowie der Stellungnahmen verschiedener
Trager offentlicher Belange wurde durch den Bau- und Umweltausschuss der
Stadt Ochsenfurt am 14.09.2021 jedoch beschlossen, das Gebiet im weiteren
Verfahren als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO auszuweisen.
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Die im Zeitraum vom 08.06.2020 bis zum 20.07.2020 durchgefihrte Beteiligung
der Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde daher in
Abstimmung mit dem Landratsamt Wirzburg als die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB bzw. als Anhérung der Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.

Im Bauamt der Stadt Ochsenfurt waren im Zeitraum vom 08.06.2020 bis
20.07.2020 wahrend der Dienststunden die Planunterlagen und Erl&uterungen in
der Fassung vom 10.03.2020 fur jedermann zur Einsicht und zur AuRerung und
Erdrterung der Planung ausgelegt. Zeitgleich waren die Unterlagen auf der
Homepage der Stadt Ochsenfurt hinterlegt.

Dabei wurde die Offentlichkeit friihzeitig
e Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
e sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Entwicklung des
Gebiets in Betracht kommen, und
e die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet.

Fur das Verfahren wurde die Grinordnungsplanung und der spezielle
artenschutzrechtliche Fachbeitrag durch das Bliro Thomas Struchholz,
Landschaftsarchitekt aus Veitshochheim, erstellt.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Art der baulichen
Nutzung im Plangebiete geédndert, um den Randbedingungen und der
angestrebten Nutzung Rechnung zu tragen. Weiterhin wurden ein
Schallgutachten sowie ein Gutachten zu Geruchsimmissionen erarbeitet.
Insbesondere wurde auch der Bedarfsnachweis fortgeschrieben und konkretisiert.

Der vom Biiro ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG, Wirzburg, ausgearbeitete
Entwurf fir den Bebauungsplan ,Zeubelried Il -Eichenweg“ wurde mit
Begriindung sowie den vom Blro Simon Mayer erarbeiteten Unterlagen, wie
Umweltbericht und Griunordnungsplanung, Stand 14.09.2021 gemal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 18.10.2021 bis 19.11.2021 6ffentlich ausgelegt. Auch
diese offentliche Auslegung wurde ortsublich bekannt gemacht.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager offentlicher Belange im
Rahmen der Anhdérung gemalR § 4 Abs. 2 BauGB gehort.
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Im Rahmen der Stellungnahmen zeigt sich, dass erneut eine Anpassung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung erforderlich war. Weiterhin wurden die
Festsetzungen fir die Hohe der Baulichen Anlagen sowie der zuléssigen
Gelandemodellierungen fortgeschrieben.

Vor diesem Hintergrund wurde vom Bau- und Umweltausschuss der Stadt
Ochsenfurt im Rahmen der Sitzung am 13.01.2022 beschlossen, das Gebiet im
weiteren Verfahren als Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO
auszuweisen.

Die im Rahmen des Baulandmobilisierungsgesetzes mit 8§ 5a BauNVO neu
geschaffenen mdglichen Nutzungen bilden die von der Stadt Ochsenfurt
vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sehr gut ab, da neben
Wohngebauden auch Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude
maoglich sind.

Aufgrund dieser Anderung wurde der Planstand mit Datum vom 13.01.2022
geman § 4a Abs. 3 Satz 1i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB sowie i.V. mit § 4 Abs. 2
BauGB erneut ausgelegt.

Die Burger erhielten im Rahmen des erneuten Auslegungsverfahrens ab dem
07.02.2022 bis zum 11.03.2022 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme. Diese
offentliche Auslegung erfolgte nach der ortstiblichen Bekanntmachung am
28.01.2022.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager Offentlicher Belange
erneut gehort. Diese Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 28.01.2022.

Die abschlieBende Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den
Verfahrensschritten gemaf § 4a Abs. 3 Satz 1 i.V. mit 8 3 Abs. 2 BauGB sowie
i.V. mit 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses vom 10.05.2022.

In der Sitzung am 10.05.2022 fasste der Bau- und Umweltausschuss den
Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Zeubelried Il - Eichenweg” der am
24.06.2022 veroffentlicht wurde.
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2. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zeubelried Il - Eichenweg“ schafft die
Stadt Ochsenfurt die rechtliche Voraussetzung von Baugrundstiicken im Ortsteil
Zeubelried.

Der Ortsteil Zeubelried stellt eine typische Pendlergemeinde fir das
Regionalzentrum Wirzburg und das Mittelzentrum Ochsenfurt dar. Es besteht ein
deutliches Arbeitsplatzdefizit. Gleichzeitig gehdrt die Ortslage Zeubelried zu den
noch deutlich landwirtschaftlich gepragten Ortsteilen der Stadt Ochsenfurt.

Die Ausweisung des dorflichen Wohngebiets (MDW) "Zeubelried Il - Eichenweg®
dient der Starkung der Wohnfunktion. Durch die Ausweisung eines Dorflichen
Wohngebiets soll insbesondere dem landwirtschaftlich gepréagten Charakter des
Ortsteils Zeubelried entsprochen werden, sodass hier auch die unter § 5a (2)
BauNVO genannten Nutzungen méglich und zuléassig sind.

Der Umgriff umfasst eine Flache von 0,58 ha.

Der Geltungsbereich setzt sich aus den Flurstiicken 1712, 83 (Teilflache Stral3e),
1710 und 1709 der Gemarkung Zeubelried zusammen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die rechtliche Grundlage fir die
geordnete Bebauung des gesamten Gebietes geschaffen werden.
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3. Berucksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan wurde durch das Landschaftsarchitekturblro Simon Mayer
aus Erlabrunn die Grinordnungsplanung erstellt, die mit Stand vom 13.01.2022
den Unterlagen beiliegen. Weiterhin wurde durch das Landschaftsarchitekturbiiro
Simon Mayer ein Umweltbericht erarbeitet, der den Unterlagen ebenfalls mit
Stand vom 13.01.2022 beiliegt.

Die raumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und des
Detaillierungsgrades der Umweltprifung erfolgte auf der Grundlage des festge-
legten Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und in Abschatzung der zu
erwartenden Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes unter Berticksichtigung der Umweltziele
innerhalb des Geltungsbereichs wurden amtliche Unterlagen wie Biotop-
kartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm, Artenschutzkartierung und Boden-
informationssystem Bayern sowie erganzende Erkenntnisse durch Ortsbe-
gehungen und Kartierungen herangezogen. Der Betrachtungsraum flr die
Beurteilung der Umweltauswirkungen orientierte sich an der Art und Intensitat der
Wirkfaktoren sowie an den betroffenen Raumeinheiten der Schutzguter.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Es wurden
drei Wertigkeiten unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die moglichen Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Lufthygiene,
Wasser, Landschaftsbild, Mensch und Kultur- und Sachgutern einschlieB3lich der
Wechselwirkungen sind durch die bestehende Nutzung und Vorbelastung in
.geringe Erheblichkeit* einzustufen.

Far die Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensraume werden die Beein-
trachtigungen durch Uberbauung und Versiegelung in ,mittlere Erheblichkeit"
eingestuft.

Die bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen Informationen
und Hinweise wurden im Bebauungsplan bericksichtigt und diesen wurde durch
entsprechende Untersuchungen und Erganzungen Rechnung getragen.
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Der Vorhabenstrager hat das Plangebiet u.a. hinsichtlich folgender Kriterien
ausgewahlt:

- Vorgaben des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes

- Verfugbarkeit der Flache

- gute Mdoglichkeit der ErschlielRung

- Lage der Flache im Hinblick auf die Nutzungseignung

Eine Prufung von alternativen Standorten fand im Vorfeld der Planung mit dem
Ergebnis statt, dass der ausgewahlte Standort die Alternative mit den geringsten
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter aufweist.

Im Plangebiet sind MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich negativer Umweltauswirkungen vorgesehen.
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4. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung /
Ergebnis der Abwagung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung erfolgte eine Reihe von Stellungnahmen
der Burger, Behdrden und Trager offentlicher Belange.

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der Bearbeitung untersucht und soweit
sinnvoll in der Planung bertcksichtigt.

So fiihrten die Stellungnahmen z. B. zur Anderung der Art der baulichen Nutzung,
zur Fortschreibung des Bedarfsnachweises, zur Erganzung von
Ausgleichsflachen sowie zur Erarbeitung eines
Schallimmissionsschutzgutachtens und eines Geruchimmissionsgutachtens.

Das Ergebnis der Abwagung des 1. Verfahrensschrittes gemanR 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wurde den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 07.10.2021 mitgeteilt.

Das Ergebnis der Abwagung des 2. Verfahrensschrittes gemafl § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB wurde den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 28.01.2022 mitgeteilt.

Das Ergebnis der Abwéagung des Verfahrensschritts gemafl § 4a Abs. 3 Satz 1
i.V. mit 8 3 Abs. 2 BauGB sowie i.V. mit 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde den betroffenen
Tragern offentlicher Belange mit Schreiben vom 30.05.2022 mitgeteilt.

Aufgestellt: Wirzburg, den 01.06.2022

ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG
Kihlenbergstralle 56 -
97078 Wirzburg

(Unté&rschrift)



