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Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 6a und § 10a BauGB

Stadt Ochsenfurt
32. Anderung des Flachennutzungsplans
Bebauungsplan ,,Diimmersberger Pfad " mit integriertem Griinordnungsplan

Anlass und Zielsetzung der Bauleitplanung

Anlass des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Ochsenfurt, die bereits im Flachennutzungsplan
(FNP) dargestellte allgemeine Wohnnutzung im Bereich des Dummersberger Pfads zu realisieren. Im
Gebiet soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen ermdglicht werden: Es werden sowohl klei-
nere Wohnungen im Geschosswohnungsbau unter Beriicksichtigung sozialer Bedurfnisse als auch
familienfreundliche Bauplatze fur Ein- und Zweifamilienh&user in zentraler Lage bereitgestellt. Das
Areal zeichnet sich durch seine Nahe zur Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Schule und Bahnhof)
und die fuRlaufige Néhe zum Stadtzentrum aus. Mit dem Areal bietet sich der Stadt Ochsenfurt die
Maglichkeit, einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhalti-
gen Flachenmanagements zu leisten, da mit einer flichensparenden Bauweise ca. 50 Wohneinheiten
auf ca. 1,23 ha geschaffen werden kénnen. Mit dem Bebauungsplan werden innerértliche Bauflachen
erschlossen, damit wird weiterer Zersiedlung entgegengewirkt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich Uberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet sowie als ¢ffentliche Grunflache dar. Die Absicht einer Friedhofserweiterung auf der bis-
lang als Grunflache dargesteliten Teilflache wird jedoch nicht weiterverfolgt. Im Rahmen der geplanten
Wohnnutzung wird der Anderungsbereich im Bebauungsplan ,Dimmersberger Pfad* als Aligemeines
Wohngebiet festgesetzt. Daher ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren ge-
maR § 8 Abs. 3 BauGB zu &ndern.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Dimmersberger Pfad bietet sich der Stadt Ochsenfurt die
Moglichkeit, einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhalti-
gen Flachenmanagements zu leisten, da mit einer flachensparenden Bauweise uber 50 Wohneinhei-
ten auf ca. 1,23 ha geschaffen werden konnen. Mit der Erschlief3ung innerdrtlicher Baufldchen wird
somit weiterer Zersiedlung entgegengewirkt.

Der Geltungsbereich ist im Bestand als Freizeitgarten und brachgefallene Obstwiese sowie Fichten-
reihen und Hecken gekennzeichnet. Es befinden sich keine gesetzlich geschitzten Vegetationsbe-
stande oder Biotope der Bayerischen Biotopkartierung innerhalb des Geltungsbereichs.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind aufgrund der fur den Naturraum mittel emp-
findlichen Bestandssituation und den Vorbelastungen des Landschaftsraumes bezogen auf die meis-
ten Schutzgiter mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden bau-, anlage- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.

Beeintrachtigungen z. B. durch Schallimmissionen aus Gewerbe und Verkehr, die das Wohlbefinden
des Menschen in den nachstliegenden Wohngebieten und im Wohnumfeld dauerhaft stéren kénnten,
sind aufgrund ausreichender Absténde zu den empfindlichen Nutzungen und der Vorbelastungen im
Gebiet unter Beriicksichtigung von aktiven und passiven Schallminderungsmafnahmen nicht zu er-
warten.

Aufgrund der Versiegelung und Uberbauung von brachgefallenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
und freizeitgartnerisch genutzten Fldchen sind Beeintrachtigungen der 8kologischen Funktionsfahig-
keit des Landschaftsraumes zu erwarten. Das Biotoppotential (Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate)
sowie die Flache als Standort fur Pflanzen gehen fast vollsténdig verloren.

Das Plangebiet ist als potenzieller Lebensraum fur Vogelarten zu bewerten. Auch verschiedene Fle-
dermausarten nutzen das Plangebiet potentiell als Uberflug- bzw. Jagdhabitat. Ein Vorkommen von
Haselmausen ist der faunistischen Kartierung 2023 zu entnehmen. Weitere Vorkommen gemein-
schaftsrechtlich geschitzter Arten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt, kénnen jedoch
nicht generell ausgeschlossen werden.
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Erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Vogelschutzgebiet DE 6226 471 TF 05 und
TF 04 ,Ortolangebiete um Erlach und Ochsenfurt" kénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen
werden.

VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind unter Beachtung der
festgesetzten, artspezifischen, konfliktvermeidenden MaRnahmen nicht verursacht.

Nachteilige Umweltauswirkungen und unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
kénnen durch Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (einschl. Pflanzgebote) innerhalb des Plangebiets und auBerhalb des Plangebiets auf einer
externen Ausgleichsflache im Umfang von 1,8 ha, (davon 0,8 ha anrechenbar) mit r&umlichem Bezug
zum Eingriffsort minimiert und vollstédndig ausgeglichen werden.

Das neue Baugebiet filhrt zu Verénderungen des Ortsbildes sudlich von Ochsenfurt. Dauerhaft nach-
teilige Umweltauswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild werden durch technisch gepragte Ge-
bdude und Verkehrsflachen verursacht. Sie kénnen mit MaRnahmen zur Eingrinung durch
Geholzpflanzungen und Anlage von Ausgleichsflichen im direkten Umfeld gemindert werden. Sie
verursachen dauerhaft jedoch nur geringe Beeintrachtigung der vorbelasteten, siedlungsnahen Erho-
lungsréume; Uber den Nahbereich hinaus sind keine stérenden Fernwirkungen zu erwarten.

Mit dem Bebauungsplan ergeben sich Potentiale zur Schaffung innenstadtnaher Wohnbebauung, die
unter Berucksichtigung von Standortwahl und technischer Ausfilhrung eine nachhaltige Flacheninan-
spruchnahme gewdhrleisten, da sie eine fuBléufige ErschlieBung der Innenstadt und Anbindung zum
Bahnhof erméglicht.

Mi dem geplanten Wohngebiet sind negative Verénderungen des Landschaftsraumes auf bereits vor-
belasteten Flachen zu erwarten.

Auch bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind perspektivisch Ver&nderungen innerhalb des Geltungs-
bereichs zu erwarten, da der Baulandbedarf lokal bis tiberregional sehr angespannt ist.

Mit der Umsetzung der KompensationsmafBnahmen verbleiben keine erheblichen und dauerhaft nach-
teiligen Umweltauswirkungen infolge des geplanten Wohngebietes.

Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Bis auf den Anderungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplans, der die bisherige Erwei-
terungsfléche fur den westlich angrenzenden Friedhof enthélt und diese nunmehr als Allgemeines
Wohngebiet darstellt (ca. 1.550 m?), ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennut-
zungsplan bereits als Aligemeines Wohngebiet dargestelit.

Der Geitungsbereich soll aufgrund seiner integrierten, zentralen Lage bereits seit ca. 10 Jahren be-
baut werden. Aufgrund der steilen Hanglage und der schwierigen technischen Umsetzung wurden
bereits laufende Bauleitplanverfahren jedoch mehrfach wieder eingestelit. Uber die Jahre hat sich die
Planungsabsicht bezlglich der geplanten Bebauungsstruktur deutlich gewandelt: Im Jahr 2014 war
geplant, im Geltungsbereich 11 Wohneinheiten aus Einfamilien- und Doppelh&usern zu errichten. Das
vorliegende Konzept sieht aufgrund der libergeordneten Ziele Flachensparen und Wohnraumschaffen
eine gestaffelte Bebauung aus Mehrfamilienh&usern und Ein- bis Zweifamilienhdusern auf begrenzter
Flache vor, die sowohl in GréRe als auch Kostenstruktur (von Mietwohnung bis Eigentum) eine gréRe-
re Bandbreite von Birgerinnen und Blrgern anspricht und ca. 50 Wohneinheiten erméglicht.

Zur Optimierung der baulichen Nutzung aus Umweltsicht werden folgende MaRnahmen festgesetzt:
- Durchgriinung des Gebiets durch gliedernde Grinbereiche, Erlass von Pflanzgeboten

- Einrichtung von FuRwegen fir die direkte fuRliufige Anbindung an die Stadtmitte und den OPNV
zur Forderung des FulRverkehrs

- Festsetzung einer Dachbegriinung bei allen D&chern bis 10° Neigung

- Festsetzung der Fassadenbegriinung fiir fensterlose Wénde und Mauern

- Begriinungsgebot fir die unbebauten Grundstiicksflachen, Ausschluss von ,Schottergarten®

- Ableitung des AuRRenbereichswassers in éffentliche Grinfliche mit Zweckbestimmung Retention

- Anordnung von Ausgleichsflachen in Angrenzung zu den Bauflichen zur Einbindung des Bauge-
biets in den Landschaftsraum

Mit den hier geschaffenen neuen Wohnbaufldchen ergeben sich neue Bauflachen im Stadtgebiet der
Stadt Ochsenfurt, die aufgrund ihrer Lage in einer ,Liicke" der Bebauung am Ortsrand nicht zu weite-
ren Zersiedelung des Landschaftsraums fihrt, sondern im Gegenteil im Sinne einer Innenentwicklung
den Ortsrand abrundet.
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BERl:.:JCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND
BEHORDENBETEILIGUNG

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren von Seiten der
Trager offentlicher Belange vorgebracht und abgewogen:

grin

Stidtebau/Bauleitplanung

Unter anderem erhebt die Regierung von Unterfranken keine Einwande gegen die Planung; die Schaf-
fung von 50 Wohneinheiten in dichter Bauweise sei zu befurworten.

Unter anderem erhebt das Landratsamt Wiirzburg, Fachstelle Gesundheitsamt keine Einwénde gegen
die FNP-Anderung, da die Umwidmung der Vorhalteflache fur eine Friedhofserweiterung im Rahmen
der 0.g. Bauleitplanung méglich sei.

Die Stadt Ochsenfurt nahm das Einvernehmen zur Kenntnis.

Wasserwirtschaft

Unter anderem vom Landratsamt Wurzburg, Fachstelle Wasserwirtschaft/Wasserrecht, und dem
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg wurde darauf hingewiesen, dass eine wassersensible Sied-
lungsentwicklung mit Manahmen zum nachhaltigen Umgang mit zu wenig (Trockenperioden) oder zu
viel (Starkregen) Regenwasser anzustreben sei. Die Abwasserbeseitigung solle grundsétzlich im
Trennsystem erfolgen. Anfallendes Niederschlagswasser solle generell gesammelt und wenn méglich
versickert werden. Die Stadt Ochsenfurt begegnet den Hinweisen mit den Festsetzungen zur Abwas-
serbeseitigung im Trennsystem, zu verpflichtender Dach- und Fassadenbegrinung, zu wasserdurch-
lassiger Gestaltung von Stellplatzflachen und Zufahrten sowie zur Ableitung des AuRenwassers in
eine Retentionsflache sowie mit einem Hinweis fur den Eigenschutz. Die Méglichkeit einer Versicke-
rung des Niederschlagswassers vor Ort wird vor Baubeginn gepruft. Falls eine Versickerung nicht
méglich ist, wird das anfallende Niederschlagswasser uber vorhandene Regenwasserkanéle in den

Main abgeleitet.

Immissionsschutz

Unter anderem von dem Landratsamt Wiirzburg, Immissionsschutz, wurden zunéchst Bedenken er-
hoben, da das Plangebiet erheblichen Verkehrs Larmimmissionen ausgesetzt sei. Bezlglich des Ge-
werbelarms duferte auch die Handwerkskammer Unterfranken Bedenken.

Die Stadt Ochsenfurt lieR daraufhin eine Schallimmissionsprognose erstellen, mit der dargeiegt wird,
dass keine Konflikte durch Gewerbelarmimmissionen zu erwarten seien. Die in der Umgebung des
Plangebietes bestehenden Gewerbebetriebe seien bereits durch die vorhandenen MI- und WA-
Nutzungen in ihrer Entwicklung eingeschrankt. Eine zusétzliche Einschrankung durch das geplante
Wohngebiet entstehe nicht, da dieses nicht naher als die vorhandenen, zu schiitzenden Nutzungen an
die Betriebe heranriicke. Beziiglich der hohen Verkehrslarmimmissionen, die auf den Geltungsbereich
einwirken, stellt die Stadt Ochsenfurt fest, dass fur die Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes im
Geltungsbereich als Ma3nahme der Innenentwicklung ein hohes é&ffentliches Interesse besteht, da
dringend benétigter Wohnraum zentrumsnah geschaffen werden kann, ohne Flachen im Au3enbe-
reich in Anspruch zu nehmen. Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen durch L&arm-
immissionen aus Verkehrslarm, die in erster Linie aus dem néchtlichen Bahnverkehr resultieren, seien
auch bei Uberschreitung der in DIN 18005 empfohlenen Orientierungswerte bertcksichtigt, indem eine
|armorientierte Grundrissplanung in Verbindung mit MaBnahmen zum baulichen Larmschutz vorgese-

hen sei.

In Abwagung der vorgenannten &ffentlichen Belange erachtet es die Stadt Ochsenfurt als ausrei-
chend, wenn am Tag die Grenzwerte der 16. BImSchV im Anderungsbereich eingehalten werden, in
der Nachtzeit die Innenwohnbereiche durch baulichen Lérmschutz geschiitzt werden und in Berei-
chen, in denen der Immissionsgrenzwert fur WA der 16. BimSchV von 59 dB(A) in der Nacht dber-
schritten wird, keine &ffenbaren Fenster von Schlafrdumen zugelassen werden. Somit sind gesunde

Wohnverhaltnisse gewéhrleistet.

Klimaschutz

Unter anderem vom Landratsamt Wiirzburg, SFB 7 — Klimaschutz, Energiewende und Mobilitat, wur-
den Empfehlungen zu baulichen HitzeschutzmaRnahmen und der Nutzung erneuerbarer Energien
innerhalb des Wohngebiets gegeben, die die Stadt Ochsenfurt als Festsetzungen und Hinweise im

-3-
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Bebauungsplan beriicksichtigte. Damit wurden keine Einwénde vom SFB 7 gegen das Vorhaben er-
hoben.

Naturschutz

Unter anderem vom Landratsamt Worzburg, untere Naturschutzbehérde, wird auf die Einhaltung der
gesetzlich vorgegebenen Bauzeitbeschrankungen fir Baumfall- und Rodungsarbeiten hingewiesen.
Zudem wird auf die Betroffenheit von besonders und streng geschitzten Arten, insbesondere mit dem
Vorkommen von Vogelarten, Fledermausen und Haselm&usen hingewiesen. Die gesetzlichen Bauzei-
tenfenster seien zu erweitern, um artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen zu vermeiden. Die vorge-
sehenen Ausgleichsflichen seien von Art und Umfang geeignet fir die Kompensation des Eingriffs.
Die Stadt Ochsenfurt kommt den Hinweisen mit einer redaktionellen Ergénzung der Festsetzungen zu
Bauzeitenbeschrénkung nach.

Von dem Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisverband Wiirzburg, wird darauf hingewiesen, dass
der Umfang der Ausgleichsfldéchen und MaRnahmen nicht ausreichend sei. Die Stadt Ochsenfurt sieht
eine Ergdnzung des Kompensationsumfangs nicht veranlasst, da hinreichend Kompensationsflédchen
bereitgestellt werden und die untere Naturschutzbehérde der Eingriffsausgleichsbilanzierung zuge-
stimmt hat.
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