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A)

Anlass und Zweck der Planung

Fur die Stadt Ochsenfurt besteht ein wirksamer Fiachennutzungsplan dessen
21. Anderung am 29.01.2020 in Kraft getreten ist.

In der urspriinglichen Fassung des Flachennutzungsplanes sind alle fur die
Entwicklung der Gemeinde maRgeblichen Prognosen und Nachweise im
Rahmen einer Raum- und Strukturanalyse gefthrt worden. An den Ziel-
setzungen der damaligen Planung ergeben sich grundséatzlich keine
Anderungen.

Bebauungsplane miissen sich geméaR § 8 Absatz (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) entwickeln.

Im Bereich der geplanten Anderungen des Flachennutzungsplanes in der
Ortslage Zeubelried beabsichtigt die Stadt Ochsenfurt Flachen zur Schaffung
von Wohn- und Gewerbebebauung zu schaffen, insbesondere sollen die
landwirtschaftlichen Betriebe beriicksichtigt werden. Hierzu sind die folgenden
Anderungen erforderlich:

1. Die ursprunglich vorgesehene Anderungsflache 24.1 wird aufgrund der
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
die im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4(2) BauGB eingereicht wurden
nicht weiterverfolgt, da hier emissionsschutzrechtliche Bedenken bestehen.
Die Fliche verbleibt unverandert als Flache fur ein dorfliches Mischgebiet
(MD) im Flachennutzungsplan. Um die Bezuge in den Stellungnahmen der
Trager 6ffentlicher Belange weiterhin nachvollziehbar zu halten, wurde im
Rahmen einer redaktionellen Anderung der 24. Anderung des
Flachennutzungsplans davon abgesehen, die Anderungsflachen neu
durchzunummerieren.

2. Im Hinblick auf die angedachte Flachenentwicklung in Zeubelried
(Anderung 4.) sollen im norddstlichen Bereich von Zeubelried im aktuellen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W) vorgesehene Flachen
reduziert werden, um eine realistische Darstellung der zukiinftigen
Entwicklung von Zeubelried im Flachennutzungsplan zu erreichen.

3 Eine an die vorbeschriebene Fliche angrenzende, bislang als Fléache far
die Landwirtschaft festgesetzte Fiache, soll zukinftig als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt werden, um eine harmonische Siedlungsentwicklung und eine
Ortsabrundung zu ermdglichen.
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4. Im sudwestlichen Bereich von Zeubelried sind bereits potenzielle
Erweiterungsflachen als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Hier konnte die Stadt
Ochsenfurt Grunderwerb tatigen, sodass hier der starken Nachfrage nach
Flachen zur Erweiterung und Umstrukturierung landwirtschaftlicher
Betriebe, aber auch zur Schaffung von Wohnbauflachen Rechnung
getragen werden kann. Vor diesem Hintergrund sollen hier die Flachen fur
das Dorfgebiet nach Westen erweitert werden.

Die vorliegende 24. Anderung des Flachennutzungsplanes enthilt nur den
relevanten Planausschnitt aus dem gesamten Flachennutzungsplan der Stadt
Ochsenfurt.
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B) Stand der Bauleitplanung

Die Stadt Ochsenfurt besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1977, der von der Regierung von Unterfranken genehmigt wurde.

Seitdem wurde der Flachennutzungsplan durch mehrere Anderungen ergénzt:

Innerhalb des Stadtgebiets besteht eine Vielzahl rechtskraftiger Bebauungs-
plane, deren Umgriff in die jeweiligen Anderungen des Flachennutzungsplanes
eingeflossen ist. Eine aktualisierte Gesamtdarstellung liegt derzeit nicht vor.

Zuletzt wurden die folgenden Bebauungsplanverfahren durchgefihrt

- Bebauungsplan "Wiesenweg, 1. Anderung®, GoBmannsdorf
- Bebauungsplan ,Weststadt-Mainflanke®, Ochsenfurt
- Bebauungsplan "Am vorderen Rotweg, 1. Anderung und Erweiterung®,

Darstadt
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C) Bestandsanalyse
1. Lage im Raum

Die Stadt Ochsenfurt mit ihren Ortsteilen

¢ Qchsenfurt e  GoBmannsdorf ¢ Kleinochsenfurt
e Darstadt e Hohestadt e  Tickelhausen
e Erlach e Hopferstadt e  Zeubelried

liegt im Regierungsbezirk Unterfranken in der Planungsregion 2 ,Wirzburg*“
entsprechend der Verwaltungsgliederung des Freistaates Bayern.

Die Stadt Ochsenfurt stellt als Mittelzentrum den wirtschaftlichen Mittelpunkt
der Region ,Ochsenfurter Gau“ dar.

Die Stadt Ochsenfurt verfugt iber Gewerbe bzw. Industrie, die lokal Arbeitsplatze
bereitstellen, so dass gemeindenahe Arbeitsplatze vorhanden sind. Ein grof3er
Teil der Bevélkerung arbeitet jedoch auch auflerhalb des Stadtgebiets.

Der Ortsteil Zeubelried stellt hierbei eine typische Pendlergemeinde fir das
Regionalzentrum Wiirzburg und das Mittelzentrum Ochsenfurt dar. Es besteht
ein deutliches Arbeitsplatzdefizit.

Der Ortsteil Zeubelried der Stadt Ochsenfurt ist, bedingt durch seine Lage, ein
beliebter Wohnstandort. Weiterhin liegt eine hohe landwirtschaftliche Nutzung
vor. Gewerbe siedelt sich aufgrund der Infrastruktur Gberwiegend im
Mittelzentrum Ochsenfurt bzw. im Gewerbegebiet des Markt Marktbreit an.

Ochsenfurt liegt stidéstlich des Regionalzentrums Wirzburg. Die Entfernung nach
Wirzburg betragt ca. 20 km. Zum Mittelzentrum Kitzingen (nérdlich) betragt die
Entfernung ca. 15 km.
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2. Demographie
Bevélkerungsentwicklung in Ochsenfurt (2008 — 2017)

2008 11330 Einwohner
2009 11248 Einwohner
2010 11223 Einwohner

2011 11097 Einwohner
2012 10997 Einwohner
2013 11070 Einwohner

2014 11095 Einwohner
2015 11155 Einwohner
2016 11393 Einwohner
2017 11374 Einwohner

Die Statistik zeigt, dass sich die Bevélkerungszahlen von 2008 bis 2017 — nach
einem kurzen Riickgang — auf hohem Niveau stabilisiert haben.

Die vom Bayerischen Landesamt fur Statistik prognostizierte Bevoikerungs-
entwicklung wurde seit dem Jahr 2014 deutlich korrigiert.

Entgegen der urspringlichen langfristigen Prognosen steigt die Zahl der
Bevélkerung in den vergangenen Jahren wieder an bzw. stagniert auf hohem
Niveau.

Langfristig wird durch das Bayerische Landesamt fir Statistik eine
Bevélkerungszahl von 11.400 Einwohnern fur die Stadt Ochsenfurt
prognostiziert. Hierbei wird jedoch im Jahr 2018 eine Bevélkerungszahl von
11.300 Einwohner angesetzt. Unter Berlicksichtigung dieser Werte wird ein
Bevolkerungswachstum von ca. 1 % prognostiziert (Demografie-Spiegel fur
Bayern, Stadt Ochsenfurt, Berechnung bis 2037, Juli 2019).

Auch fur den Landkreis Wirzburg wird ein Bevélkerungswachstum von ca. 1%
prognostiziert (Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern
2015 bis 2035, Bayern in Zahlen, 2017).
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Neben der Entwicklung der Einwohnerzahl ist die Belegungsdichte ein wichtiger
Faktor fur den Wohnflachenbedarf. Die Belegungsdichte gibt an, wie viele
Personen pro Wohneinheit leben. In den letzten Jahren sank dieser Wert
zunehmend. Die Abnahme der Belegungsdichte ist durch den Trend zu kleineren
Haushalten begrindet. Ursache hierfur ist neben der Zunahme der &lteren
Bevdlkerung der generelle Trend zu Ein- und Zweipersonenhaushalten.

Die durchschnittlichen Haushaltsgréfen ergeben sich bei abnehmender
Tendenz aktuell wie folgt:

Bayern: 2,2
Unterfranken: 2,3
Landkreis Wirzburg: 1,8

Somit ergibt sich ein Wohnraumbedarf fir das Gebiet der Stadt Ochsenfurt fir
ca. 100 neue Mitblrger. Bei einer Haushaltsgrée von 2 werden somit ca. 50
neue Wohneinheiten benétigt.

Dieser Nachfrage versucht die Stadt Ochsenfurt durch die Ausweisung diverser
kleinerer Baugebiet Rechnung zu tragen. Hierbei sollen insbesondere auch die
Ortsteile gestarkt werden, um einer Zentralisierung in der Stadt Ochsenfurt
vorzubeugen. Entsprechend wird im gesamten Stadtgebiet von Ochsenfurt - so
auch in Zeubelried - Bauland nachgefragt.
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3. Natur und Landschaft

Die Anderungsbereiche beriihren keine als Biotop oder Naturschutzgebiet
kartierten Flachen. Gegeniuiber dem bislang gultigen Flachennutzungsplan werden
neben Fliachen, die bereits als {iberbaubare Flachen ausgewiesen sind, auch
bislang als Grinfidche festgesetzte Flachen zukinftig als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt. Im Gegenzug werden jedoch auch Flachen, die bislang als
Gberbaubar festgesetzt waren, als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt.
Insgesamt wird so eine Flache von ca. 1.450 m2 zusétzlich zur Versiegelung

vorgesehen.

Die hieraus resultierenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden in den
Gebieten durch eingriffsmindernde und griinordnerische MaRnahmen sowie -
soweit Bedarf besteht - auBerhalb des Geltungsbereiches mit externen
AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Details kdnnen den Umweltbericht zur 24. Anderung des Flachennutzungsplans
mit integriertem speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag enthommen
werden, welcher Bestandteil der Flachennutzungsplananderung ist und als
eigenstandiges Dokument beiliegt.
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4. Siedlungsstruktur
4.1 Allgemein

Die Siedlungsstruktur wird durch die 24. Anderung insoweit beeinflusst, dass
die Siedlungsentwicklung vom urspriinglich vorgesehenen ,Satelliten“ am
nordostlichen Ortsrand hin zu einer harmonischen Ortsabrundung angepasst
wird.

Ziel der Gemeinde ist es, langfristig auch die kleinen Ortsteile zu stérken und
auch hier die Méglichkeit zu bieten, dass junge Familien am Ort bleiben bzw.
neuen Familien sich ansiedeln.

Gleiches gilt auch fur landwirtschaftliche Betriebe und Gewerbetreibende.
Auch hier méchte die Stadt Ochsenfurt ortsanséssigen landwirtschaftlichen
Betrieben die Mdglichkeit zur Modernisierung und Vergréf3erung bieten, sowie
neuen Gewerbeunternehmen Ansiedlungsméglichkeiten zur Verfugung stellen.

4.2 Infrastruktur

Der Ortsteil Zeubelried wird tber die Kreisstrale WU 52 an die Staatsstrale
2270 und an die BundestraBe B 13 bzw. die Bundesautobahn A 7 angebunden.

Wirzburg, der Regierungssitz Unterfrankens, liegt ca. 20 km nordwestlich vom
Ortsteil Zeubelried und ist Giber die Bundesstralle B 13 gut erreichbar.

Alle wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen sind in der Stadt Ochsenfurt, die ca.
4,5 km entfernt liegt, vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die stadtische zentrale Wasserversor-
gungsanlage. Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann somit qualitativ

und quantitativ gewéhrleistet werden.

Die Stadt Ochsenfurt ist mit Ihren Ortsteilen an die Klaraniage des
Abwasserzweckverbandes Ochsenfurt (AVO) angebunden.

Die Mullabfuhr in allen Ortsteilen erfolgt tiber dem Landkreis Wiirzburg.
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D) Planung

1. Ausgangsiiberlegungen

Die in der vorliegenden 24. Anderung des Flachennutzungsplanes umgewid-
meten Flachen ergeben sich wie folgt:

1. Entfalit, siehe auch A) Anlass und Zweck der Planung

2. Umwidmung von Flachen fir Wohnbaufléache (W)
in Flachen fur die Landwirtschaft

3. Umwidmung von Flachen fur die Landwirtschaft
in Flachen fur ein Dorfgebiet (MD)

4. Umwidmung von Flachen fur die Landwirtschaft
in Flachen fur ein Dorfgebiet (MD)

Dabei werden die wesentlichen Grundziige des derzeit guitigen Flachen-
nutzungsplans weiterhin beibehalten.

Die Umwidmung der Flachen begriindet sich im Wesentlichen auf das Bestre-
ben im Ortsteil Zeubelried Flachen fiir Wohn- und landwirtschaftliche Gewerbe-
nutzung zur Verfigung stellen zu kdnnen. Dies gilt insbesondere aufgrund der
Bedeutung der Landwirtschaft im Ortsteil Zeubelried mit seiner Lage im
Ochsenfurter Gau. Dies soll im Zusammenspiel mit einer harmonischen
Ortsabrundung erfolgen, wobei Flachen einbezogen werden sollen, auf die die
Stadt Ochsenfurt Zugriff hat, um auch entsprechende Bebauungspléne
umsetzten zu kénnen. Der aktuellen Entwicklung fur die beiden Flachen im
Bereich Uimenweg und Eichenweg soll durch eine Flachenreduzierung der
urspringlich im Nordosten vorgesehenen Wohnbauflachen Rechnung getragen

werden.

Eine Prifung von alternativen Standorten in der Ortslage Zeubelried wurde
insbesondere im Hinblick auf folgende Faktoren durchgefthrt:

- Vorgaben des rechtskréftigen Flachennutzungsplanes
- Verfugbarkeit der Flachen

- gute Méglichkeiten der Erschliefung

- Lage der Flachen im Hinblick auf die Nutzungseignung
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Die Anderungsflidchen ergeben sich aus dem gilltigen Flachennutzungsplan
und passen diesen lediglich an die aktuellen Erfordernisse an, indem bereits
zur Bebauung vorgesehenen Flachen substituiert und bedarfsgerecht
angepasst werden.

Zudem weisen die gewéhiten Erweiterungsflachen eine giinstige Lage
innerhalb des landwirtschaftlich gepragten Ortsteils auf, da nur in unter-
geordnetem Umfang auf hochwertige, fir Landwirtschaft wertvolle und
wirtschaftlich nutzbare Flachen zugegriffen werden muss.

Aufgrund der hohen Bonitat der Béden im Ochsenfurter Gau ist zudem nur eine
sehr eingeschrankte Bereitschaft zur VerduRerung von Flachen vorhanden.
Nach intensivem Bemilhen ist es der Stadt Ochsenfurt gelungen, insbesondere
im den Anderungsbereich 24.4 Grunderwerb durchzufithren und so die
Grundlagen fir eine zukiinftige ErschlieBung zu sichern.

Die Flachen stellen eine Ortsabrundung mit guter Einbindung in die bestehen-
de Infrastruktur dar und kénnen so sowohl verkehrlich als auch infrastrukturell
gunstig erschlossen werden. Eine harmonische Einbindung in den Ortskern
kann so gewahrleistet werden.

Durch diese ginstige Lage ist auch eine sehr gute Integration in die
bestehende Ortsstruktur gewahrleistet.

Andere Flache in der Ortslage Zeubelried, die eine dhnlich ginstige Lage und
Struktur aufweisen, sind nicht vorhanden. Neben topografischen und infrastruk-
turellen Einschrankungen stehen entsprechende Flachen auf absehbare Zeit
nicht zur Verflgung.
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2. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Der Ortsteil Zeubelried befindet sich raumordnerisch im allgemeinen landlichen
Bereich, weist jedoch aufgrund der guten Lage in der Niéhe zur Stadt
Ochsenfurt im Hinblick auf die Lage als Wohnstandort Qualititen des
Verdichtungsraumes des Mittelzentrums Ochsenfurt auf.

GemalR Regionalplan der Region Wirzburg soll der landliche Bereich der
Region auch in seiner Funktion als Wohnstandort weiter gestarkt werden, um
damit zugleich der Entwicklung der gesamten Region zu dienen. Schwerpunkte
der Siedlungstatigkeit sind das Regionalzentrum Wiirzburg sowie das Mittel-
zentrum Ochsenfurt und geeignete Gemeinden in der Peripherie dieser Orte.

Mit der Lage an der Bundesautobahn A7, liegt der Ortsteil Zeubelried
verkehrsginstig, zum einen in Richtung des Mittelzentrums Ochsenfurt, zum
anderen zum Regionalzentrum Wiirzburg sowie auch in Richtung Frankfurt,
Nirnberg und Schweinfurt.

Mit der Lage im sogenannten Ochsenfurter Gau, liegt der Ortsteil Zeubelried
jedoch auch eingebettet in intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Insbesondere im Ochsenfurter Gau ist bei allen Planungen daher auch auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft zu achten. Dies gilt in besonderem
MaRe auch fur landwirtschaftlich gepragte Ortslagen wie Zeubelried.

GemaR Ziel 3.2 LEP, Ziel 3.2 B Il RP2 und Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG sollen
zunichst die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und der
Wiedernutzbarmachung von Flachen ausgeschépft und vorrangig genutzt
werden.

Gemah Grundsatz 5.4.1 des LEP sind die rdumlichen Voraussetzungen far
eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich ausgerichtete
Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft zu erhalten, zu unter-
stlitzen und weiterzuentwickeln.

GeméR Grundsatz ALL 2.3 RP 2 soll in den fruchtbaren Gebieten des
Ochsenfurter Gaues und des Maindreiecks bei allen Planungen und
MaRnahmen den Interessen der Landwirtschaft eine besondere Bedeutung

zukommen.
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3. Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Ochsenfurt ist von der Anderung im
Flachennutzungsplan insofern betroffen, dass die Siedlungsentwicklung vom
urspriinglich vorgesehenen ,Satelliten” am norddstlichen Ortsrand hin zu einer
harmonischen Ortsabrundung angepasst wird.

Neben dem reinen Bedarf an Wohnbauland ergibt sich auch der Bedarf nach
Fléchen fur die gewerbliche Betriebe und landwirtschaftlichen Betrieben.

Der Stadtteil Zeubelried befindet sich raumordnerisch im allgemeinen
l&ndlichen Bereich, und ist als einer der letzten Ortsteile der Stadt Ochsenfurt
noch deutlich landwirtschaftlich geprégt.

Die Neuansiedlung von entsprechenden MD-Flachen ist von wesentlicher
Bedeutung, um die gesellschaftlichen und dérflichen Strukturen in dem Ortsteil
aufrecht zu erhalten und ggf. zu starken.

Die vorhandenen Flachen im Stadtteil Zeubelried unterliegen bereits einer
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Flachen fir die Erweiterung und
Modernisierung von Betrieben im Bereich der Ortslage sind nicht vorhanden.

Fehlende Erweiterungs- und Modernisierungsméglichkeiten sind ein Grund
dafur, dass immer weniger junge Menschen bereit sind einen land- bzw.
forstwirtschaftlichen Betrieb zu Gbernehmen. Dies fihrt in Zeubelried bereits zu
einem spiirbaren Bevdlkerungsriickgang aufgrund der Abwanderung junger
Menschen und den damit einhergehenden demografischen Konflikten.

Dem Verlust von Betrieben im Stadtteil Zeubelried méchte die Stadt Ochsenfurt
mit der geplanten Ausweisung eines Dorfgebiets entgegenwirken.

Das Erfordernis eines Leerstandsmanagements hat die Stadt Ochsenfurt
bereits erkannt und dies auch in ihrem integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept beschrieben. Hierbei erkennt das ISEK aber auch den
Handlungsbedarf, der u. a. durch die Abnahme der Zahl von Kindern und
Jugendlichen sowie die Abnahme der Zahl junger, erwachsener Menschen
durch selektive Abwanderung und eine Zunahme der Zahl von Senioren
entsteht.
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In diesem Zusammenhang wird insbesondere auch eine offensivere
Bauleitpolitik empfohlen, um attraktiven und preisginstigen Wohnraum
anbieten zu kénnen. Hierbei darf die Innenentwicklung selbstversténdlich nicht

vernachldssigt werden.

Zur Beriicksichtigung der ibergeordneten Leitsatze zum Flachensparen und
zur Innenentwicklung gerade von Altorten wurden von der Stadt Ochsenfurt in
verschiedenen Studien Potenzialabschatzungen sowie Stérken-Schwachen-
Analysen des Stadtgebiets und der Ortsteile vorgenommen. Die Gebaude und
der Bauflichenbestand wurde einer Leerstandsanalyse unterzogen und auf
ihre eigentumsrechtliche Verfigbarkeit gepruft.

Insbesondere sind hier zu nennen:

- Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, ISEK Stadt Ochsenfurt,
Stadt Ochsenfurt, 19.05.2016

- Erfassung von Bauliicken und Leersténden fur die Ortsteile,
Stadt Ochsenfurt, 2016/2017

- Innenentwicklungsstudie,
Allianz Frankischer Suden, Stand Februar 2017

- Gemeindeentwicklungskonzept,
Stadt Ochsenfurt, Stand Januar 2019

In den Jahren 2016/2017 wurden die relevanten Grundstiickseigentimer in der
Stadt Ochsenfurt bzw. der Ortsteile durch die Stadtverwaltung im Rahmen
einer Eigentimerbefragung angeschrieben.

Insgesamt wurden im gesamten Stadtgebiet 201 Bauliicken identifiziert und
deren Besitzer kontaktiert. Lediglich 40 Besitzer reagierten auf die Anfrage,
wobei 16 grundsétzliche Verkaufsbereitschaft signalisierten.

Weiterhin wurden insgesamt 125 Leerstande festgestelit. Auch auf diese
Anfrage reagierten nur 18 Besitzer von denen 8 grundsatzliche
Verkaufsbereitschaft zeigten.
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Im Ortsteil Zeubelried wurden 6 potenzielle Leerstdnde und 4 potenzielle
Bauliicken beriicksichtigt. Von keinem der angeschriebenen Eigentimer
erfolgte eine Reaktion. Auch weiterfuhrende Gesprachsversuche durch die
Stadtverwaltung blieben ergebnislos.

Im Rahmen der Innenentwicklungsstudie der Allianz frénkischer Stiden wurden
ebenfalls potenzielle Leerstande und Baullicken kartiert sowie Wohngebaude
mit Leerstandrisiko definiert. Hierbei wurden 4 klassische Bauliicken, 2 leer-
stehende Wohngebdude, 4 leerstehende Hofstellen, 1 Hofstelle mit Rest-
nutzung und 6 Gebdude mit Leerstandrisiko gezéhlt.

Die im Rahmen der Studien ermittelten Leerstédnde innerorts konnten bereits
abgebaut werden. So werden zwischenzeitlich sowohl 2wei Hofstellen als auch
1 leerstehendes Wohngebaude wieder genutzt. 2 vom Leerstand bedrohte
Wohngeb&ude konnten ebenfalls gesichert werden. Von den erfassten
klassischen Bauliicken wurden 2 bebaut, die weiteren haben sich in den letzten
Jahren trotz intensiver Bemiihungen nicht aktivieren lassen, so dass eine
weitere bauliche Entwicklung des Ortsteils blockiert ist.

Im ISEK ist das Ziel formuliert, dass der selektiven Abwanderung jiingerer
Menschen durch geeignete MalRknahmen wie der Sicherung eines guten
Arbeits-, Bildungs-, Versorgungs- und Freizeitangebotes vor Ort entgegen-
zuwirken ist. So sollen Familien mit Kindern durch ein attraktives
Lebensumfeld und gutes und preisglinstiges Wohnraumangebot von einer
Abwanderung abgehalten werden.

Diese Ziele lassen sich nur realisieren, wenn neben einer zielgerichteten
Innenentwickliung auch attraktive Grundstiicke fur Gewerbetreibende und
Bauwillige zur Verfiigung gestellt werden kénnen, um ortsnahe Arbeitsplatze zu
erhalten und zu schaffen. Hierbei missen in der Ortslage Zeubelried
insbesondere auch die Anspriiche der Landwirtschaft Beriicksichtigung finden.

Fur Zeubelried gilt es daher Fldchen zur Verfiigung zu stellen, welche sowohl
die Erweiterung und Ansiedelung von landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betrieben erméglichen als auch die Ansiedlung von Wohnbebauung. Dies soll
junge Familien an den Ort binden und diesen somit nachhaltig starken.
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Positive Erfahrungen aus anderen Ortsteilen haben gezeigt, dass eine sehr
hohe Nachfrage auch in den kleinen Ortsteilen der Stadt Ochsenfurt besteht
und entsprechende Parzellen kurzfristig verauRert werden kénnen.

Im nahegelegenen Ortsteil Erlach beispielsweise wurden zehn Bauplatze eines
neu erschlossenen Gebietes in kurzer Zeit verduBert. Hierbei sind wesentlich
mehr Bewerbungen fiir Baugrundstiicke eingegangen, als zur Verfugung
standen.

Auch in anderen Ortsteilen der Stadt Ochsenfurt ist bei Grundsticksvergaben
eine wesentlich gréRere Nachfrage vorhanden, als Baugrundstiicke vergeben
werden kénnen.

Dies fiihrt zu einer Starkung der Stadt Ochsenfurt in ihren Ortsteilen und somit
zu einer Starkung des landlichen Raums. Weiterhin konnte als positiver
Nebeneffekt festgestellt werden, dass das Leerstandrisiko bestehender
Gebaude sinkt, wenn der Ort fur junge Familien an Attraktivitat gewinnt.

Die bereits im Flachennutzungsplan als MD-Flache vorgesehenen unbewohnte
Innenbereichsfliache bietet mit der geplanten Erweiterung 24.4 aufgrund des
guten Anschlusses an den Ortskern die Moglichkeit zu Erweiterung far
landwirtschaftliche Betriebe und Gewerbebetreibende. Das Areal ist bereits im
Norden und Westen durch bestehende Dorfflachen gepragt. Die Anbindung an
vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist hier gtnstiger als im
Nordwesten. Arbeitsplatze kdnnen dezentral erhalten werden:

Die ErschlieBung kann kleinrdumig an die KreisstraRe WU 52 erfolgen ohne
den gesamten Ort zu tangieren. Die Verkehrsbelastung fur die bestehenden
Grundstiicke wird somit kaum veréndert.

Die Anderungsflache 24.3 bietet aufgrund ihrer geringen GréRe nur wenig
Erweiterungsflache und ist lediglich fur einen Betrieb geeignet. Gleichwohl
ergibt sich durch die nérdlich bereits vorgesehene, derzeit noch nicht
erschlossene Wohnbauflache im Zusammenspiel eine unwirtschaftliche
Restflache, sodass durch Einbeziehung der Anderungsflache 24.4 eine
Arrondierung der Ortsstruktur entsteht.
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Far Familien mit Kindern stellt die ruhige Lage auf dem Land einen besonderen
Wohnwert dar.

Auf der Basis der regen Nachfrage nach Flachen fur landwirtschaftliche
Betriebe, Gewerbebetriebe und Bauland wird nur in dem Umfang landwirt-
schaftliche Flache als Bauflache ausgewiesen, wie es auch dem tatséchlichen
Bedarf entspricht. Hierbei werden mit der aktuellen Planung nur fur die
Landwirtschaft ohnehin unwirtschaftliche Randflachen tangiert.

Um eine bedarfsgerechte Gebietsausweisung im Flachennutzungsplan
wiederzugeben, wurde die bereits im glltigen Flachennutzungsplan
vorgesehenen Wohnbauflache im Nordosten der Ortslage Zeubelried reduziert,
sodass mit Anderungsflache 24.2 wieder mehr Flachen fir die Landwirtschaft
zur Verfuagung gestellt werden.
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4. Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Der Vorhabenstrager hat das Plangebiet u. a. hinsichtlich folgender Kriterien
ausgewahlt:

- Verfugbarkeit der Flache
- Lage der Flache im Hinblick auf die Nutzungseignung
- Anbindung an bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen

Im Plangebiet bzw. auf externen Flachen werden im Rahmen der
Bauleitplanverfahren MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich negativer Umweltauswirkungen vorgesehen.
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Neuausweisung

Die Anderungsfldchen grenzen an ein bestehende Dorfgebiete an.

Der geplanten Anderungsflichen werden wie folgt ausgewiesen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird der Ortsrand abgerundet,
durch die entsprechende bauliche Gestaltung und eine ausreichende Eingrinung
soll die mégliche Beeintrachtigung des Ortsbildes minimiert werden.

Anderungs- | entfallt
flache 1

Anderungs- | Flédche fiir die Landwirtschaft, Gesamt-
flache 2 Zeubelried groéRe: 5.070 m?
Flur-Nr.: 1674, 1675, 1676, 1677 und 1678

Aktuelle Nutzung:

sonst Acker- und Grinlandflachen

Angrenzende Nutzungen:

Wohnbauflache (W),
Landwirtschaftliche Flachen bzw. Grunflachen

Bisherige Ausweisung im FNP:

Vorgeschlagene neue Ausweisung:

Wohnbauflache (W)

Flache fur die Landwirtschaft

Mdgliche Anzahl von Bauplatzen:

keine

Stadtebauliche Beurteilunag:

Landschaftsplanerische Beurteilung:

Stadtebaulicher Eingriff entfallt

Flache fur die Landwirtschaft wird erhalten

Zu erwartender Eingriff:

Ausaleich:

keiner

entfalit
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Anderungs- | Dorfgebiet, Zeubelried Gesamt-
flache 3 groke: MD 1.450 m?
Flur-Nr.: 1672
Aktuelle Nutzung: sonst Acker- und Griinlandfidchen
Angrenzende Nutzungen: Dorfgebiet (MD), Wohnbauflache (W), Lindenstrafe,

Landwirtschaftliche Flachen bzw. Griinflachen

Bisherige Ausweisung im FNP: Landwirtschaftliche Flachen

Vorgeschlagene neue Ausweisung: Dorfgebiet (MD)

Mogliche Anzahi von Bauplétzen: ca. 3

Stadtebauliche Beurteilung: Landschaftsplanerische Beurteilung:
Dorfgebiet (MD), Eingriff ins Landschaftsbild mit Einengung des
Schutzgrad Immissionsschutz: MD Sichtfeldes auf den Altort

ErschlieRung unproblematisch

Zu erwartender Einariff: Ausgleich:

Versiegelung, Wird auf Ebene des

Flachenentzug in der Landwirtschaft, Bebauungsplans mit der

Veranderung des Landschaftsbildes unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt.
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Anderungs- Dorfgebiet, Zeubelried Gesamt-
flache 4 aroBe: MD 5.010 m?
Flur-Nr.: 218 und 219

Aktuelle Nutzung:

sonst Acker- und Griinlandflachen

Angrenzende Nutzungen:

Dorfgebiet (MD), Verldngerung Ulmenweg,
Landwirtschaftliche Fidchen bzw. Grinflachen

Bisherige Ausweisung im FNP:

Vorgeschlagene neue Ausweisung:

Dorfgebiet (MD),

Landwirtschaftliche Fldchen

Mdagliche Anzahl von Bauplétzen: ca. 6

Stadtebauliche Beurteilung:

Landschaftsplanerische Beurteilung:

Dorfgebiet (MD),
Schutzgrad Immissionsschutz: MD
ErschlieBung unproblematisch

Eingriff ins Landschaftsbild mit Einengung des
Sichtfeldes auf den Altort

Flachenentzug in der Landwirtschaft,
Veranderung des Landschaftsbildes

Zu erwartender Eingriff: Ausgleich:
Versiegelung, 1,27 ha | Art: Externe Ausgleichsflachen in

Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde
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E) Durchfiihrung des Verfahrens

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 24.09.2020 die Aufstellung der 24. Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen.

Der Beschluss wurde am 01.10.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt
gemacht.

2. Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die am Verfahren
beteiligt werden, kénnen der beigefugten Liste im Anhang zur Begrindung
entnommen werden.

3. Beteiligung der Biirger

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB sind die Blrger moglichst frihzeitig Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung offentlich zu unterrichten.

Aus diesem Grund lag die 24. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Zeit
vom 09.10.2020 bis zum 11.11.2020 in den Rdumen der Stadt Ochsenfurt,
Stadtbauamt, Hauptstrae 39, 97199 Ochsenfurt, wahrend der allgemeinen
Dienststunden von:

Montag bis Freitag: 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr
Montag, Dienstag und Donnerstag: 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr
Mittwochnachmittag: geschlossen

aus.
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Parallel zur Auslegung erfolgt die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in
schriftlicher Form mit Hinweis auf die auf der Homepage veréffentlichten
Unterlagen.

4. Auslegung

Plan und Begriindung der 24. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom
01.12.2020 lagen wahrend der Sprechzeiten in der Zeit vom 15.01.2021 bis
17.02.2021 in den Amtsraumen der Stadt Ochsenfurt gemaBl § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich aus.

Die hier geduferten Bedenken und Anregungen werden vom Gemeinderat im
Anschluss bewertet und abgewogen

5. Feststellungsbeschluss

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 25.03.2021 die 24. Anderung des Flachen-
nutzungsplans gemal § 5 BauGB festgestellt.

6. Genehmigungsvermerk

Das Landratsamt Wirzburg hat mit Schreiben vom 02.09.2021, Az.:
FB22-610.1-BLP-2020-28 die Genehmigungsfikton fur die 24. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 25.03.2021 mitgeteilt.
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7. Bekanntmachung der Genehmigung

Die Genehmigungsfiktion fur die 24. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
am 07.10.2021 gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Damit wird die 24. Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

STADT OCHSENFURT

Peter Juks, 1. Bi]rgermeister\{:jg, 5



