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Vollzug des Baugesetzbuches;
Bauleitplanung der Stadt Ochsenfurt;
24. Anderung des Flachennutzungsplans (Stadtteil Zeubelried) i.d.F. vom 15.09.2020

Sehr geehrter Herr Erster Blrgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt Wirzburg nimmt als Trager 6ffentlicher Belange in Bauleitplanverfahren zu
0.g. Bauleitplanentwurf gem. § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

Bauplanungsrecht/Stadtebau

Aus verfahrensrechtlicher Sicht wird angemerkt, dass der Aufbau der Begriindung nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgen sollte.

So ware der Begriindung im weiteren Verfahren ein Umweltbericht beizufiigen, der den
Anforderungen des 8§ 2 a Ziffer 2 BauGB entspricht.

Ebenso ist im weiteren Verfahren der Bedarf an Wohnbauflachen differenziert darzulegen
(Bevolkerungsentwicklung, Umfrage zu Leerstanden, Bauliicken etc.).

In der Begrindung sind zudem keine Aussagen Uber Alternativstandortpriifungen enthalten.
Die Prifung von Alternativstandorten ist jedoch Teil der VerhaltnismaRigkeitsprufung in der
Abwégung. Diesbezuglich besteht noch Nachbesserungsbedarf.

Wasserrecht/Wasserwirtschaft/Bodenschutz

Das Plangebiet ist als Karstgebiet bzw. Gebiet mit Kliftigem Untergrund eingestuft. Das
geplante Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet oder amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers.

Es wird vorausgesetzt, dass die ordnungsgemaéalie ErschlieBung gesichert ist bzw. wird, soweit
erforderlich.

Erforderliche Ausgleichsflachen sollten als Uferstreifen entlang von Gewassern ausgewiesen
werden.
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Bezlglich der grundséatzlichen, wasserwirtschaftlichen Belange ist auch der allgemeine
amtliche Sachverstandige in der Wasserwirtschaft, das zustindige Wasserwirtschaftsamt,
hier: Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg durch den Verfahrensfuhrer (Stadt Ochsenfurt) im
Verfahren zu beteiligen.

Fur die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke besteht kein Eintrag im Altlastenkataster
Immissionsschutz

Zur 24. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ochsenfurt wird aus der Sicht des
Immissionsschutzes wie folgt Stellung genommen:

Anderungs-Nr. 24.1
Umwidmung von Flachen fir ein Dorfgebiet (MD) in Wohnbauflachen (W)

- Die Flache mit einer Gesamtgrof3e von 5.870 m2 (ca. 8 Bauplatze) liegt am nordwestlichen
Ortsrand von Zeubelried. Der stdlich und westlich angrenzende Ortsbereich ist im
Flachennutzungsplan als MD (Dorfgebiet) dargestellt. Nordlich und dstlich sind
landwirtschaftliche Flachen und Grinflachen.

- Seitens des Immissionsschutzes ist zu fordern, dass Einwirkungen (Gerausche, Gertiche,
Staub) infolge der im Ortsbereich befindlichen landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betriebe mittels Gutachten zu untersuchen und zu bewerten sind.

- Die Zumutbarkeit von Gerauschen und Gerlichen richtet sich nach dem Gebietscharakter

- Gerausche: Gemal DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gelten an WA-Gebieten
(L&rm-) Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 bzw. 45 dB(A). Der hohere
Nachtwert ist flr Verkehrslarmimmissionen heranzuziehen und der niedrigere Wert fur
Gewerbelarm u.a.

- Geriiche: Gemal GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie) gilt fir Wohngebiete ein
Immissionswert von 0,10 und fur Dorfgebiete ein Immissionswert von 0,15. D.h. in
Wohngebieten sind in 10% der Jahresstunden Geruchseinwirkungen zumutbar und in
Dorfgebieten in 15%.

Anderungs-Nr. 24.2
Umwidmung von Wohnbauflachen (W) in Flachen fir die Landwirtschaft

- Die Flache mit einer Gesamtgrof3e von 5.070 mz2 liegt am norddstlichen Ortsrand von
Zeubelried.
- Seitens des Immissionsschutzes bestehen keine Einwande.

Anderungs-Nr. 24.3
Umwidmung von Flachen fir die Landwirtschaft in Flachen fur ein Dorfgebiet (MD)

- Die Flache mit einer Gesamtgrof3e von 1.450 m2 (ca. 3 Bauplatze) liegt am dstlichen
Ortsrand.

- Seitens des Immissionsschutzes ist zu fordern, dass Einwirkungen (Gerausche, Gertiche,
Staub) infolge der im Ortsbereich befindlichen landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betriebe mittels Gutachten zu untersuchen und zu bewerten sind.

Anderungs-Nr. 24.4
Umwidmung von Flachen fiir die Landwirtschaft in Flachen fur ein Dorfgebiet (MD)

- Die Flache mit einer Gesamtgrof3e von 5.010 m2 (ca. 6 Bauplatze) liegt am siddstlichen
Ortsrand. Ostlich und siidlich sind landwirtschaftliche Flachen und Griinflachen.

- Seitens des Immissionsschutzes ist zu fordern, dass Einwirkungen (Gerdusche, Gerlche,
Staub) infolge der im Ortsbereich befindlichen landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betriebe mittels Gutachten zu untersuchen und zu bewerten sind.



Naturschutz

Die Stadt Ochsenfurt beabsichtigt die 24. Anderung des Flachennutzungsplans. Im
vorliegenden Fall geht es um vier Bereiche im Ortsteil Zeubelried. Zwei Flachen, die bislang
als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt waren, sollen nun in Dorfgebiet umgewandelt
werden, um eine Bebauung zu erméglichen. Fir eine dieser Flachen lauft parallel die
Aufstellung eines Bebauungsplans (Uimenweg).

Eine weitere Flache war als Dorfgebiet dargestellt (Eichenweg) und soll nun in
Wohnbauflache geédndert werden. Die vierte Flache im Nordosten der Ortschaft war als
Wohnbauflache abgebildet und soll nun wieder als Flache fur die Landwirtschaft
festgeschrieben werden. Insgesamt wird so eine Flache von ca. 1.450 m2 zusétzlich zur
Versiegelung vorgesehen.

Die naturschutzfachlichen Belange, insbesondere Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und
spezieller Artenschutz, werden auf Ebene des jeweiligen Bebauungsplans geprdft.
Grundsatzliche Einwande gegen die Planung im Zuge der 24. Anderung des
Flachennutzungsplans bestehen seitens der Unteren Naturschutzbehérde nicht.

Denkmalschutz

Zu diesem Belang wird auf die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege vom 10.11.2020, Nr. P-2008-1626-13_S2, bzw. auf dessen Einschatzung im
Verfahren zur Aufstellung der B-Plane ,Zeubelried Il Uimenweg® und ,Zeubelried I
Eichenweg"“ verwiesen.

Gesundheitsamt

Aussiedlungs- und ortshygienischer Sicht wird festgestellt:

Vom Gesundheitsamt zur priifende Belange (z.B. Trinkwasser, Abwasser, Emissionsschutz,
Immissionsschutz) werden nicht berihrt.

Auch werden insgesamt keine negativen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevolkerung
gesehen.

Kreisentwicklung

Ziel der geplanten Anderung des FNP der Stadt Ochsenfurt auf der Gemarkung des Stadtteils
Zeubelried ist es, neue Flachen fir Wohn- und Gewerbebebauung zu schaffen. Im Rahmen
des Verfahrens sollen zwei, bisher als landwirtschaftliche Flachen, zu einem Dorfgebiet i.S.d.
§ 5 BauNVO ausgewiesen werden, eine, bisher als Dorfgebiet ausgewiesene Flache zum Teil
zu einem Wohngebiet gem. § 4 BauNVO umgewidmet werden. Weiterhin soll eine
bestehende Wohnbauflache reduziert werden.

Durch die einzelnen MalRhahmenteile soll eine, an die Bevdlkerungsentwicklung angepasste
und ortshildabrundende Siedlungsentwicklung entstehen. Das Gebiet der geplanten
Anderungen umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,73 ha. Es sollen ca. 17 Bauflachen
entstehen.

Aus Sicht der Kreisentwicklung ist die geplante Anderung des FNP im Stadtteil Zeubelried
angebracht und sinnvoll, um die Nachfrage nach Bauflachen maf3voll zu bedienen.

Mit der Teilricknahme einer Flache und der Ausweisung mehrerer kleinerer Flachen wird
zudem eine harmonische Ortsbildabrundung geschaffen und damit eine Zersiedelung
verhindert. Einwande gegen das Vorhaben bestehen nicht.

Dieses Schreiben wird dem Bauamt der Stadt Ochsenfurt und dem beauftragten
Planungsbiiro vorab per E-Mail Gibermittelt.

Mit freundlichen GriRRen
gez.
Fried|



