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A BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans
Anlass des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Ochsenfurt, die bereits im FNP dargestellte all-
isi . Im Gebiet soll eine Mischung

gemeine Wohnnutzung im Bereich der Kniebreche zu realisieren
: Es werden sowohl kleinere Wohnungen im

unterschiedlicher Wohnformen ermdglicht werden:
Geschosswohnungsbau unter Berlcksichtigung sozialer Bedirfnisse als auch familienfreundliche

Bauplatze fir Ein- und Zweifamilienhauser in zentraler Lage bereitgestellt. Das Areal zeichnet sich
durch seine Nahe zur Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Schule und Bahnhof) und die fuBlaufige
Nahe zum Stadtzentrum aus. Mit dem Areal bietet sich der Stadt Ochsenfurt die Mdglichkeit, einen
Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhaltigen Flachen-
managements zu leisten, da mit einer flachensparenden Bauweise tber 50 Wohneinheiten auf ca. 1,23
ha geschaffen werden kdnnen. Mit dem Bebauungsplan werden innerdrtliche Bauflachen erschlossen,

damit wird weiterer Zersiedlung entgegengewirkt.
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Lage des Geltungsbereichs im bebauten Bereich (ohne Mal3stab, Kartengrundlage: Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2023; Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und

Vermessung)
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2. Planungsrechtliche Situation

Am 03.12.2019 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dimmersberger Pfad“ vom Stadtrat der
Stadt Ochsenfurt beschlossen. Die Aufstellung sollte als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Am 20.12.2022
wurde der Aufstellungsbeschluss fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB erneuert.

Nunmehr ist aufgrund der Rechtsprechung ein Verfahren nach § 13b BauGB nicht mehr zulassig,
weshalb eine erneute Neufassung des Aufstellungsbeschlusses am 26.10.2023 erfolgte. Das
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Dimmersberger Pfad“ wird auf der Grundlage der §§ 1 bis
10 BauGB im Regelverfahren durchgefihrt.

Es besteht bislang kein Bebauungsplan fiir diesen Bereich, unmittelbar nérdlich schlielt sich der
Bebauungsplan ,Dr. Martin-Luther-Strale / Kniebreche* an (bekanntgemacht 2009), der die nérdlich
angrenzenden Grundstlicke als Sondergebiet fir Einzelhandel festsetzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan im Stand der 24. Anderung (bekanntgemacht am 07.10.2021) stellt
den Geltungsbereich — wie auch die westlich und 6stlich angrenzenden Flachen — Uberwiegend als
Allgemeines Wohngebiet WA dar. Des Weiteren ist Flurstick FI.Nr. 2425 als offentliche Stralle
dargestellt, FIL.Nr. 2424/1 war bislang als offentliche Grinflaiche mit dem Zweck einer
Friedhofserweiterung dargestellt, welche nicht weiterverfolgt wird.

Sudlich grenzt eine Ausgleichsflache an mit ,landschaftsbestimmenden Baumen und Gehdlzgruppen,
die im Grundzug zu erhalten oder neu anzulegen sind“ — die Uberwiegende Flache ist bereits mit
Baumen bestanden.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt, im Stand der 24.
Anderung (bekanntgemacht am 07.10.2021); Geltungsbereich des Bebauungsplans weil3 gepunktet.
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Da die Friedhofserweiterung im Flachennutzungsplan als Allgemeine Grinflache dargestellt ist, im
Bebauungsplan aber als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll, wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert, um dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionalplan Region Wirzburg (2) trifft folgende Aussagen, die im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan stehen:

— Die Stadt Ochsenfurt ist als Mittelzentrum eingestuft und liegt im landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

— Ochsenfurt liegt an der Entwicklungsachse Wiirzburg — Rothenburg ob der Tauber (BAB A7).

Die Planung entspricht dem Ziel LEP B VI 1.1, denn sie
— ermdglicht eine flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsform
— und verringert die Zersiedlung von Landschaft.

Bll 2.3 (Z) Im Bereich um das Regionalzentrum Wiirzburg sowie in den Zentralen Orten sollen die
Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden
Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete.

4. Lage und Charakteristika des Gebietes und angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,23 ha und erstreckt sich Uber die Flurstlicke FI1.Nrn.
2424/1, 2425, 2426, 2428, 2429 und 2433 sowie Teilbereiche der FI.Nrn. 2432, 2434, 2441, 2442,
2443, 2444, 2445 und 2447. Ein Teilstick des Dummersberger Pfads (FI.Nr. 2422, Gemarkung
Ochsenfurt) sowie ein schmales Teilstlck stdlich der Friedhofsmauer auf FI.Nr. 2390 liegen ebenfalls
im Geltungsbereich.

Das Gebiet befindet sich in der Gemarkung Ochsenfurt und grenzt im Norden an den Friedhof der Stadt
(FL.Nr. 2390), den EDEKA-Markt auf Flurstiick FI.Nr. 549, sowie das Wohngrundstiick FI.Nr. 2424, Der
Flurweg FI.Nr. 2425 |auft von Norden in den Geltungsbereich hinein.

Im oOstlichen Bereich schlieflen sich die mit Wohngebauden bebauten Flurstiicke Nr. 2431/2, 2432,
2436, sowie die Stralle ,Kniebreche” (FI.Nr. 2383) an.

Die westlich angrenzenden Flursticke FI.Nrn. 2451 /1 und 2451 /2 sind ebenfalls bereits mit
Wohnhausern bebaut, wahrend das Grundstiick FI.Nr. 2450 als Gartengrundstick genutzt wird.

Bei den bestehenden umliegenden Wohngebduden handelt es sich zumeist um Ein- bis Zweifamilien-
hauser.

Im Suden erstrecken sich die Gartenflachen der teilweise im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke
(FL.Nr. 2434, 2435 sowie FI.Nr. 2441 bis 2445. Sie werden gegenwartig als Gartengrundstiicke mit
Wiese und einigen Obstgehdlzen genutzt. Der Flurweg auf FI.Nr. 2422 lauft iber den Geltungsbereich
hinaus weiter nach Suden.

Eine Teilflache des bereits bebauten Grundstiickes FI.Nr. 2447 soll ebenfalls vom Geltungsbereich
erfasst werden, um dadurch die Erschliefung des Wohnhauses wesentlich zu verbessern.

Der Geltungsbereich fallt von Stden nach Norden hin um ca. 12 % ,d.h. um 20 m von 217 bzw. 225 m
UNN bis 198 m UNN ab. Die Flursticke im Geltungsbereich werden im westlichen Teil als Freizeitgarten
genutzt und sind im o6stlich Teil durch eine brachgefallene Obstwiese sowie Fichtenreihen und
freiwachsende, randliche Hecken gekennzeichnet. Es befinden sich keine gesetzlich geschitzten
Vegetationsbestande oder Biotope der Bayerischen Biotopkartierung innerhalb des Geltungsbereichs.
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Lediglich die siidlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt bzw. sind brachgefallen.
Ostlich und westlich schlieRen sich Wohnbauflachen an. Nérdlich erstreckt sich der Friedhof sowie ein
groRer Supermarkt. Daran anschlieRend bilden die Sidtangente und die Bahntrasse eine Zasur und
Barriere gegenuber der Altstadt der Stadt Ochsenfurt.

Ausschnitt aus der TOP 25 (Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
2023; Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

5. Alternative Bebauungskonzepte

Der Geltungsbereich soll aufgrund seiner integrierten Lage bereits seit ca. 10 Jahren bebaut werden.
Aufgrund der steilen Hanglage und der schwierigen technischen Umsetzung wurden bereits laufende
Bauleitplanverfahren mehrfach wieder eingestellt. Uber die Jahre hat sich die Planungsabsicht
bezlglich der geplanten Bebauungsstruktur allerdings deutlich gewandelt.
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Im Jahr 2014 war beispielsweise geplant, 7 Einfamilienhduser und 4 Doppelhaushéalften — also 11
Wohneinheiten zu errichten.
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Entwurf Bebauungsplan, Stand 2014

Im Mai 2022 wurde bereits diskutiert, ca. 44 Wohneinheiten unterzubringen, indem 2
Geschosswohnungsbauten, 4 Einfamilienhauser und 4 Doppelhaushalften eingeplant wurden.
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Konzept Stand Mai 2022

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes liegt dem Bebauungsplan als Anhang 1 bei.
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6. Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nun ein noch starker verdichtetes Wohnen realisiert werden.
Mit 3 Geschosswohnungsbauten, 2 Einfamilienhausern und 4 Doppelhaushélften (mit je 2 zulassigen
Wohneinheiten) kénnen nunmehr ca. 50 Wohnungen geschaffen werden.
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Stadtebauliches Konzept

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erschlielung der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflache in Erganzung der westlich und &stlich angrenzenden Bebauung vor.

Das Konzept sieht aufgrund der Ubergeordneten Ziele des Flachensparens und Schaffens von
Wohnraum eine gestaffelte Bebauung aus Mehrfamilienhausern und am sidlichen Rand von Ein- bis
Zweifamilienhdusern vor, die auch als Doppelhaus errichtet werden kénnen. So kénnen auf begrenzter
Flache mdglichst viele Wohnungen geschaffen werden, die sowohl in Gré3e als auch Kostenstruktur
(von Mietwohnung bis Eigentum) eine gréRere Bandbreite von Birgerinnen und Birgern anspricht.
Durch die Realisierung eines offentlich geférderten Geschosswohnungsbaus kann zudem gewahrleistet
werden, dass auch Geringverdienende vom geplanten Wohnungsangebot profitieren kénnen. In den
beiden grofteren Gebauderiegeln konnten jeweils ca. 18 Wohneinheiten untergebracht werden, im
kleineren Block ca. 12 Wohneinheiten, so dass insgesamt ca. 48 Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau entstehen.

Die sudliche, kleinteiligere private Wohnbebauung dient dem gestalterischen und funktionellen Uber-
gang zur Landschaft, da durch den hoheren Griinanteil eine Verzahnung nach Siiden zur unbebauten
Landschaft erfolgt. Hier sind ca. 4-8 Wohneinheiten geplant.
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Die sudliche offentliche Griinflache dient der Ableitung von Niederschlagswasser (Zum Schutz vor
Abflissen aus dem hoherliegenden AuReneinzugsgebiet wird am sldlichen Baugebietsrand ein
Abfanggraben mit einer Dammschuttung als Schutz des Baugebietes hergestellt, welcher bei
Starkniederschlag von Suden in den Geltungsbereich einflieRen wirde).

ErschlieBung

Die geplanten Gebdude werden durch eine ringférmige ErschlieBungsstralle sowie einen Stichweg
angebunden.

Nach Suden fihrt ein zentraler Fullweg, um die hier gelegenen Grundstiicke weiterhin anzubinden. Am
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein landwirtschaftlicher Weg (Fahrweg) festgesetzt, der fir
die Pflege der sldlichen 6ffentlichen Grinflachen erforderlich ist.

7. Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes und Anpassung an den Klima-
wandel

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird den Belangen des Klimaschutzes gemal § 1a
Abs. 5 BauGB wie nachfolgend dargelegt Rechnung getragen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (vorbeugender Klimaschutz):

- Siedlungsentwicklung durch Abrundung der vorhandenen Bebauung (Ergénzung der umgebenden
Wohnbebauung, Arrondierung)

- Lage des Baugebietes in der Kernstadt mit umfassender Infrastruktur
- ,Stadt der kurzen Wege*, direkte Anbindung an die Stadtmitte, an den OPNV mit Bahnhaltepunkt
Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (anpassender Klimaschutz):

- Das Gebiet liegt nicht im Uberschwemmungsbereich von Gewassern bzw. in (iberschwemmungs-
gefahrdeten Bereichen

- Durchgriinung des Gebiets durch gliedernde Griinbereiche, Erlass von Pflanzgeboten

- Einrichtung von FuRwegen fir die direkte fuRlaufige Anbindung an die Stadtmitte und den OPNV
zur Férderung des Fuverkehrs

- Festsetzung einer Dachbegriinung bei allen Dachern

- Festsetzung der Fassadenbegrinung fur fensterlose Wande ab 5,0 m Breite und Mauern ab 1,50
m Hoéhe

- Mdglichkeit der in die Gebaude teilintegrierten Lage der Stellplatzanlagen im Geschosswoh-
nungsbau zur Minderung der Flachenversiegelung

- Minimierung der Versiegelung durch Begrinungsgebot fir die unbebauten Grundsticksflachen,
Ausschluss von ,Schottergarten®

- Ableitung des AuRenbereichswassers zum Schutz der Bebauung (6ffentliche Grinflache mit
Zweckbestimmung Retention)

8. Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt.

Gewerbliche Funkantennen (Mobilfunkantennen) werden ausgeschlossen, da diese unerwinschte
gewerbliche Nebenanlagen darstellen, die zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung fiihren kénnen.

Aus gleichem Grund werden Tankstellen auch nicht ausnahmsweise zugelassen. Aufgrund der Lage
innerhalb bestehender Wohnnutzungen und Steigung des Geltungsbereiches ist dieser ohnehin nicht
fur die Errichtung einer Tankstelle geeignet. Zudem soll kein zusétzlicher Fahrverkehr in das Gebiet
hineingezogen werden.
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9. MahR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist unterteilt in Geschosswohnungsbau im Norden des Geltungsbereiches und die
sudliche, kleinteiligere Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhausern:

Das Bebauungskonzept sieht eine Hohenstaffelung der Gebdude von Norden nach Siden vor mit
Geschosswohnungsbau mit 3 Vollgeschossen im Norden und Einfamilien- / Doppelhdusern mit 2
Vollgeschossen im Siiden im Ubergang zur Landschaft. Entsprechend wurde die Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

WA 1 — Geschosswohnungsbau

Im WA 1 werden gemal stddtebaulichem Konzept 3 Vollgeschosse zugelassen. Das Kellergeschoss
wird als Parkgeschoss genutzt, welches Uberwiegend unterhalb des Gebaudes liegt.

Um die fir den Geschosswohnungsbau erforderliche bauliche Dichte realisieren zu kénnen, wird die
GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt.

Die maximale Gebaudehdhe wird aufgrund des geneigten Geldndes in m GUNN festgesetzt. Sie wird als
Gebaudeoberkante definiert und ist aufgrund des bewegten Geldndes unterschiedlich in den jeweiligen
Baufenstern. Die zulassige relative Héhe der Gebaude betragt dabei jeweils ca. 12,0 m auf der
Talseite.

WA 2 — Einzelhduser / Doppelhduser

Im WA 2 sind 2 Vollgeschosse zulassig mit maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude. Dies dient dem
harmonischeren Ubergang zwischen Landschaft und Ortslage. Auch die Umgebung ist von Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragt.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt aufgrund der kleinen GrundstlicksgroRen ebenfalls 0,4.
Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit 0,8 festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe wird als Gebaudeoberkante auch fiir die Ein- und Zweifamilienhauser in m
UNN festgesetzt. Die zulassige relative Hohe der Gebaude betragt dabei jeweils ca. 9,0 m talseits.

Erlauterungsskizzen zur Hohenfestsetzung:
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N-S-Schnitt durch den éstlichen Teil des Geltungsbereiches (WA 1.1, 1.3 und WA 2)
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10. Bauweise und liberbaubare Flachen

Die Baugrenzen im Bereich des Geschosswohnungsbaus (WA 1) ergeben sich durch das vorhandene
bewegte Relief des Gebietes und die Lage der ErschlieRungsstralien.

Im Bereich der Einzel- und Doppelhauser (WA 2) sind groRzlgigere Baugrenzen festgesetzt. Hierdurch
wird ermdglicht, dass auch Doppelhduser entstehen kdénnen, was ein zuséatzlicher Beitrag zum
Flachensparen ware, da dadurch mehr Wohneinheiten errichtet werden kénnten.

Die Stellplatzanlagen des Geschosswohnungsbaus (WA 1) kénnen teilweise (Fahrgasse sowie eine
Stellplatzreihe) in die Gebaude integriert werden, dadurch wird die Bodenversiegelung minimiert und
der beabsichtigte offenere Charakter der Bebauung unterstiitzt, was der Einbindung der Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild am Ortsrand dient.

Garagen und Carports sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Entsprechend wird ein Stauraum
vor Garagen mit 5,0 m und vor Carports mit 1,50 m festgesetzt. Auch Nebengebaude bis 20 m?* dirfen
aufderhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Eine zusatzliche Flache fur Garagen und Carports wird westlich der Stichstralle festgesetzt. Diese dient
der Verbesserung der ErschlieBung des bereits bebauten Grundstiicks auf FI.Nr. 2447, hier soll eine
Garage errichtet werden. Auf dem Grundstick mit dieser festgesetzten Flache fir Garagen und
Carports sind diese Anlagen nur innerhalb der dafir festgesetzten Flache zulassig.

Es gilt die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO.

11. Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung gewahrleisten ein Mindestmall an gemeinsamen
Gestaltungsmerkmalen der zukiinftigen Bebauung.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstiitzen, werden Sonnenkollektoren und Photovoltaik-
anlagen auf den Dachern ausdriicklich zugelassen.

Dachgestaltung

Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind als Flachdach, Pultdach oder Satteldach mit einer
maximalen Dachneigung von 20° auszubilden. Die Eindeckung kann in roten, rotbraunen Farbtdnen
oder anthrazit ausgefihrt werden. Dachflachen bis 10° Dachneigung sind stets zu begrinen.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird ausdricklich begraft. Zur besseren Einbindung in die
Dachlandschaft sind die Module bei geneigten Dachern parallel zur Dachhaut oder dachintegriert
auszufuhren. Auf Flachdachern sind die Module in aufgestanderter Form auf den Dachern anzubringen,
sie dlrfen aus gestalterischen Griinden die Attika nur um maximal 0,50 m berragen. Die Flache unter
den aufgestanderten Modulen ist zu begriinen.
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Zum Schutz des Grundwassers ist die Verwendung von kupferzink-, titanzink- und bleihaltigen
Materialien nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Im Sinne der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird die Materialitdt der Fassade (Putz, Holz,
Naturstein) festgesetzt. Die Farbigkeit der Fassade ist in gedeckten, erdfarbenen Ténen, abgetdntem
Weil} oder in Grautbnen zulassig.

Zum Schutz des Grundwassers ist die Verwendung von kupferzink-, titanzink- und bleihaltigen
Materialien nicht zulassig.

Um einen ansprechenden Wandabschluss bei Flachdachern zu gewahrleisten, ist beim Bau einer Attika
bei Hauptgebauden ein mindestens 0,50 m hoher, sichtbarer Wandabschluss herzustellen. Diese
Hervorhebung kann in Farbe, Material oder Form erfolgen, wichtig ist — bei Einsatz von Farbe oder
einem anderen Material — ein farbiger Kontrast hin zur dunkleren Farbe.

Fensterlose Fassaden und Mauern 5,0 m Lange bzw. Wande ab 1,50 m Héhe sind zu begrinen. Dies
dient der Verbesserung des Kleinklimas, der Minderung der Versiegelung und der gestalterischen
Einbindung der Bebauung in das Ortsbild.

Anpassungsgebot

Far aneinander gebaute Hauser (Doppelhduser bzw. Doppelhaushalften) gilt ein Anpassungsgebot an
das zuerst gebaute Haus hinsichtlich Dachform und Dachneigung, Material, Form und Farbe der
Dacheindeckung.

Einfriedungen

Die Einfriedungen sind verschiedene Materialien zulassig: Holz- oder Metall-Einzellattenzaun mit
senkrechter Lattung, Stabgitterzaune, Spanndraht und Maschendrahtzdune. Fir die Einbindung in das
Ortsbild und die Eingriinung sind diese jeweils in braunen, grauen oder griinen Farbténen zu gestalten.

Die Bespannung von Zaunen mit Planen oder Plastikbdndern ist aus gestalterischen Griinden nicht
zulassig.

Die Einfriedung darf auf der Seite zum 6ffentlichen Strallenraum maximal 1,50 m hoch sein.

Bei der Kombination einer Stiitzmauer mit der Einfriedung wird die Stlitzmauern bei einer Hohe bis 0,60
m Uber Fahrbahnoberkante in die Gesamthéhe eingerechnet. Bei Stitzmauern von mehr als 0,60 m
Hoéhe Uber Fahrbahnoberkante ist eine Einfriedung bis 0,90 m zusatzlich zur Stiitzmauer zulassig, dies
ist fur die Ausbildung einer Absturzsicherung erforderlich.

Laubgeholzhecken sind ebenfalls zuldssig, hier ist fur die Pflege der Hecke ein Abstand zur
Grundstiicksgrenze von 0,50 m einzuhalten.

Zu offentlichen Grinflachen, zur freien Landschaft und zwischen den Baugrundstiicken sind sockellos
auszufiihren, um Kleintieren wie Igeln bspw. den Durchschlupf zu ermdéglichen.

Der Stauraum vor Garagen und Carports sowie vor offenen Stellplatzen darf nicht eingezaunt werden,
damit ein zugiges Einfahren auf das eigene Grundstick gewahrleistet ist.

12. StraBenerschlieBung, Stellpldtze und FuBwege
ErschlieRung (StraBen und FuBwege)

Die geplanten Gebaude werden durch eine ringférmige ErschlieBungsstralle angebunden. Die
HaupterschlieBung liegt in der Verlangerung des Dimmersberger Pfades. Hier ist der StralRenraum
6,50 m breit.
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Aufgrund der zu erwartend hohen Fufligangerfrequenz durch den Geschosswohnungsbau wird ein
abgetrennter Gehweg vorgesehen.

Der sudliche Bugel der Ringstrale und die auf der gleichen H6he hier nach Westen abzweigende
Stichstrale weisen eine Fahrbahnbreite von jeweils 3,75 m auf, hier wird ein zuséatzlicher, 1,25 m
breiter Mehrzweckstreifen fir die Verlegung von Leitungen festgesetzt, so dass die Gesamtbreite dieser
Verkehrsflache jeweils 5,0 m betragt.

Die StichstralRe dient grundsétzlich nur den wenigen Anliegern der Ein- bzw. Zweifamilienhduser, daher
soll die ErschlieBung mdglichst flachensparend ausgebildet werden. Der regulare PKW-Verkehr soll
Uber den westlichen Bligel des StraRenrings und den Dimmersberger Pfad verlaufen, der 6stliche
Blgel (entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches) ist vor allem als Umfahrung fiir gréRere
LKW (bspw. die Millabfuhr) vorgesehen. Mit dieser Umfahrung wird die Anlage eines Wendeplatzes mit
entsprechendem Flachenverbrauch und der Erfordernis von hohen Stitzmauern vermieden. Die
Mullabfuhr kann die Stichstralle nach Westen nicht anfahren, da der Wendehammer zu klein ist (er
misste mehr als doppelt so gro® gebaut werden). Deshalb wird im Einmindungsbereich der Stich-
stralle eine Aufstellfliche fur die Milltonnen der 3 Uber die Stichstral’e erschlossenen Grundsticke
vorgesehen.

Eine Gehwegverknipfung mit mdglichst kurzer Verbindung nach Norden (entlang der Friedhofsmauer)
zum Bahnhaltepunkt soll zur Nutzung des OPNV motivieren. Aufgrund der vorhandenen steilen
Topographie soll diese Verbindung zusatzlich mit einer Treppenanlage fir die direkte Anbindung
realisiert werden.

In Richtung Siiden soll der Dimmersberger Pfad als 6ffentlicher FuBweg ausgebaut werden, um die
Zuganglichkeit der hier anschlieenden Grundstiicke zu erhalten. Somit wird vermieden, dass in Folge
des Bebauungsplans gefangene Grundstiicke entstehen. Zur Pflege der sldlich angrenzenden
offentlichen  Griinflachen soll entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches ein
landwirtschaftlicher Weg angelegt werden, so dass die Stadt Ochsenfurt diese Flachen auch mit
Pflegegeraten erreichen kann. Die Steigung nach Suden ist sowohl fur den Fu3weg als auch fur den
befahrbaren Pflegeweg sehr steil. Fir den FuBweg wird voraussichtlich eine Treppe erforderlich ( es
besteht bereits eine Treppe), der Pflegeweg wird mit gelandegangigen Fahrzeugen (Schlepper / Bagger
u.a.) befahren.

Auch das bisher nur unzureichend erschlossene bebaute Grundstiick FI.Nr. 2447 soll zukunftig Gber die
Offentliche Strale erschlossen werden. Mit dem Wendehammer ergibt sich ein 4,0 m breiter
Zufahrtsbereich fir dieses Grundstick. Fir das bisher gefangene Grundstiick FI.Nr. 2450 auflerhalb
des Geltungsbereichs wird die vorhandene Anbindung Uber die Festsetzung eines privaten FuBweges
gesichert, so dass der Garten weiterhin zuganglich ist.

Stellplatze

Aufgrund der Hanglage koénnen die Stellplatze im WA 1 flachensparend im Gebaudesockel der
Wohngebaude untergebracht werden. Dieses Parkgeschoss soll sich aufgrund der erforderlichen
Flachen fur Stellplatze und Fahrgasse weiter nach Norden Uber das Wohngeb&ude hinaus erstrecken,
so dass die nordliche Stellplatzreihe offen ist oder mit einer Terrasse oder Dachbegrinung Uberdeckt
werden kann. Somit kann auf versiegelte Stellplatzflachen erheblichen Umfangs im stark geneigten
Gelande verzichtet werden und die Stellplatze liegen in direkter Anbindung zu den Wohnungen.

Auch firr die Einzel- und Doppelhduser im Siiden des Geltungsbereiches bietet sich aufgrund des steil
ansteigenden Gelandes eine Unterbringung der Stellplatze im Wohngebaude an, da das Unter-
geschoss aufgrund der Gelandeneigung nur von vorn und ggf. von den Seiten belichtet werden kann.

Abweichend von der GaStellV wird festgesetzt, dass bei Wohneinheiten bis 55 m? Wohnflache je ein
Stellplatz zu errichten ist und bei grofleren Wohnflachen 2 Stellplatze nachzuweisen sind. Die
erforderlichen Stellplatze pro Wohneinheit sind auf den Grundstlicken unterzubringen.
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Im Einmindungsbereich zum bestehenden Dimmersberger Pfad sollen drei offentliche Stellplatze
angeordnet werden, die als Besucherstellplatze fiir das Gebiet oder fiir den Friedhof genutzt werden
koénnen.

Zusatzlich entstehen nordlich des privaten FuBweges im Westend es Geltungsbereiches zwei private
Stellplatze, die vom Wendehammer aus anfahrbar sind.

13. OPNV

Der nahe gelegene Bahnhof bietet regelmafige Bahnverbindungen in Richtung Wurzburg und Ansbach
an, er liegt in ca. 500 m Entfernung.

Eine Anbindung des Geltungsbereiches an den OPNV ist tiber die ca. 350 Meter entfernt gelegene
Bushaltestelle ,Post* in &stlicher Fahrtrichtung gegeben. Diese wird einige Male taglich in Richtung
Bahnhof, Kleinochsenfurt/Wirzburg und Lindhardstrale/Mainklinik bedient. Die jeweilige Rickfahrt
kann nur Uber benachbarte Bushaltestellen realisiert werden.

14. Gelandeveranderungen, Stiitzmauern, Gelandeabfangungen

Grundlage der Einstellung des Hauses in das Gelande und der Planung der Freiflachen soll das
vorhandene Gelande (Hanglage) sein. Um die Anbindung an die ErschlieRungsstrafen sicherzustellen,
werden grundsatzliche Festsetzungen zu Gelandeverédnderungen und -abfangungen getroffen.

So sind im WA 1 Aufschittungen und Abgrabungen bis maximal 1,50 m gegentiber dem vorhandenen
Gelande zulassig. Im WA 2 sind Auffullungen ebenfalls bis 1,50 m zuldssig, aufgrund der steilen
Hanglage sind aber Abgrabungen bis 2,50 m zulassig.

Gegenuber den Nachbargrundstiicken sind Gelandeveranderungen durch Béschungen abzufangen, so
dass keine Mauern im Grenzbereich zum Nachbarn entstehen. Dies dient dem harmonischeren
Gelandelibergang zwischen den Grundstiicken und der Durchlassigkeit fir Kleintiere. Béschungen
dirfen nicht steiler als 1:2 ausgebildet werden.

Siehe hierzu auch die Skizze zur Erlauterung der Hohenfestsetzungen unter Kap. 9, Maf3 der baulichen
Nutzung.

Um das Gelande auf der Bergseite gegenuber der &ffentlichen Stralle und gegeniber der Staurdume
vor Garagen und Carports abzufangen, durfen hierfir Stitzmauern auch aul3erhalb der Baugrenze
errichtet werden. Hierbei ist zu beachten, dass die zuldssige Hohe der Stitzmauer im WA 1 maximal
1,50 m betragt. Im steileren WA 2 sind maximal 2,50 m hohe Stitzmauern zuldssig, zur &6ffentlichen
Strale jedoch nur 2,0 m. Stitzmauern sind in Naturstein oder Beton auszufihren, wobei Betonmauern
zur Einbindung in das Ortsbild zwingend zu begrinen sind.

Bdschungen und Stiitzmauern, die sich durch die ErschlieBungsstralle ergeben, sind auf den privaten
Grundstiicken zu dulden und diirfen nicht abgegraben werden.

15. Ver- und Entsorgung

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

Zur Sicherstellung der Stromversorgung wird im Einfahrtsbereich von der Kniebreche eine Trafostation
der N-Ergie vorgesehen.

Far die Versorgung der Wohngebdude mit Trinkwasser sind im gesamten Geltungsbereich jeweils
hauseigene Druckerhdhungsanlagen erforderlich, da der anstehende Ruhedruck des bestehenden
Hochbehalters zu gering ist.

Eine ausreichende Lodschwasserbereitstellung kann nach Aussage der Stadt Ochsenfurt/ KSO
sichergestellt werden.
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Das Quartier wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Niederschlagswasser kann Uber
vorhandene Regenwasserkanale direkt in den Main abgeleitet werden. Eine Zustimmung hierzu ist vom
Wasserwirtschaftsamt bereits erfolgt. Ein erforderlicher Rickhalt des Niederschlagswassers vor
Einleitung in den Ableitungskanal wird voraussichtlich unterirdisch im Baugebiet erfolgen.

Fir das WA 1.1 ist eine Hebeanlage fur das Abwasser erforderlich.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die erforderlichen
Versorgungsleitungen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlage“ der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Die
Koordinierung erfolgt im Rahmen des Baus der geplanten Stichstralle. Alle beteiligten Leitungstrager
etc. sind so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich zu benachrichtigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Im Hinblick auf Starkregenereignisse wird zum Schutz vor Abflissen aus dem hdherliegenden
Aufleneinzugsgebiet am sudlichen Baugebietsrand zudem ein Abfanggraben mit einer Dammschuttung
als Schutz des Baugebietes hergestellt. Die Ableitung aus dem Abfanggraben muss unterirdisch tber
Kanale entlang des o6stlichen Baugebietsrandes erfolgen. Wenn nétig ist eine Rickhaltung mit
Abflussdrosselung vor einer Ableitung Gber bestehende Regenwasserkanale in den Main mdglich.

Die Strallenquerneigung wird in den quer zum Hang verlaufenden Stral’en zum Teil gegen den Hang
geneigt. Am talseitigen Stralenrand wird zudem mittels Bordsteinen eine Aufkantung erfolgen.
Hierdurch wird ein gewisses Riickhaltevolumen (und somit ein Schutz der angrenzenden Gebaude)
bereits innerhalb des Strallenraumes geschaffen.

Die Einfahrten zu den tiefergelegenen Stellplatzen bzw. Tiefgaragen missen ebenfalls entsprechend
(z.B. durch eine Aufkantung vor der Einfahrt) geschitzt werden.

Die genannten MaRnahmen werden im Zuge der tiefbautechnischen ErschlieRungsplanung im Detail
ausgearbeitet. Die bendtigen Flachen hierfiir sind im Bebauungsplan bereits eingeplant.

16. Immissionsschutz
Gewerbelarm

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

Ein Nachweis der Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung wurde anhand eines
schalltechnischen Gutachtens, das sich mit den Auswirkungen des Anlagen-, Liefer- und Ladeverkehrs
sowie des Parkplatzverkehrs in Hinblick auf Larmimmissionen auf die benachbarte Bebauung
auseinandersetzt, mit dem Bauantrag zum Einkaufsmarkt erbracht.

Verkehrslarm

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

Fir den Geltungsbereich wurde eine Schallimmissionsprognose vom Buro Wdlfel Engineering GmbH +
Co. KG (Nr. Y0009.021.01.001, Stand 28.06.2023 und Erganzung vom 06.11.2023) erstellt, wobei
Immissionen von Bahn- und Straenverkehr sowie der ndrdlich gelegene Einkaufsmarkt bertcksichtigt
wurden.

Gemal den vorgenannten Gutachten sind ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen folgende
Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Bereiches zu erwarten:
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Beurteilungszeitraum Beurteilungspegel oW WA* IGW WA**

in dB(A) in dB(A) in dB(A)
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 57 bis 59 55 59
Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) 57 bis 59 45 49

*Die Anforderungen an den Larmschutz in der Bauleitplanung werden durch die DIN 18005-1
konkretisiert. Die DIN 18005-1 legt fUr die Bauleitplanung nachfolgende Orientierungswerte (OW) fir
ein allgemeines Wohngebiet fest, wobei der héhere Nachtwert fir Verkehrslarmimmissionen gilt.

**Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV werden fir die Beurteilung der
Verkehrslarmimmissionen herangezogen. Die IGW liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei:

Die Schallemissionen des Schienenverkehrs bestimmen die Beurteilungspegel mageblich. Im Norden
und Osten des Plangebiets tragt am Tag aber auch der StraBenverkehr relevant zu den
Schallimmissionen im Plangebiet bei.

Tageswerte

Am Tag wird der OW der DIN 18005-1 fur Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten im gesamten
Plangebiet (iberschritten. Die Uberschreitungen betragen zwischen 2 und 4 dB. Der um 4 dB iiber
dem OW liegende IGW der 16. BImSchV fiir WA-Gebiete wird am Tag im gesamten Plangebiet
eingehalten.
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Durch die Eigenabschirmung ergeben sich jeweils auf den Sidseiten der einzelnen Gebaude
larmgeschitzte Wohnfreibereiche, hier miissen keine Festsetzungen zum Larmschutz getroffen
werden.

Es ergeben sich zudem tagsiber Abschirmungswirkungen fir die sudlichen Gebaude, die jedoch erst
bei Errichtung der ndrdlich vorgelagerten Gebdude zum Tragen kommen. Die gegenseitige
Abhangigkeit einer Bebauung zur Larmabschirmung ist mit dem Bebauungsplan nicht umsetzbar, daher
spiegelt sich diese Minderung nicht in den Festsetzungen wider.

Nachtwerte

Wahrend der Nacht wird der OW der DIN 18005-1 fir Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten im
gesamten Plangebiet erheblich tiberschritten. Die Uberschreitungen betragen zwischen 12 und 14 dB.
Der um 4 dB iiber dem OW liegende IGW der 16. BImSchV fiir WA-Gebiete wird nachts um bis zu
10 dB iiberschritten. Die Schwelle des Einsetzens einer unzumutbaren Beeintrachtigung durch Larm
ist nach geltender Rechtsauffassung bei Beurteilungspegeln oberhalb von 70 dB(A) tagstiber bzw. 60
dB(A) nachts erreicht, sie wird im Plangebiet weder tags noch nachts erreicht.
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Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fiir zu schiitzende Nutzungen Schallschutzmafnahmen
erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive Maflnahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive
MaRnahmen (z. B. Schallddmmung der Auflenbauteile, Grundrissorientierung) zur Verfligung, wobei
aktiven Mallnahmen im Prinzip der Vorzug zu geben ist. Aufgrund der groRen Entfernung zu den
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relevanten Verkehrswegen und insbesondere aufgrund der Topografie werden aktive
SchallschutzmaRnahmen im Geltungsbereich des Plangebiets aus schalltechnischer Sicht im
vorliegenden Fall als nicht zielfihrend bewertet. Daher wird im Weiteren von einer Ldsung der
ermittelten Larmkonflikte mittels passiver Schallschutzmalinahmen ausgegangen.

Die Eigenabschirmung der Gebaude fihrt an der larmabgewandten Fassade zu Pegelminderungen von
ca. 5 dB bei Einzelhdusern und sogar von etwa 10 dB bei den Gebaudeblécken. Damit liegen die Pegel
jedoch immer noch dber 45 dB.

Die abschirmende Wirkung hat zudem - insbesondere nachts - nur Auswirkungen auf das jeweilige
Gebaude selbst und nicht auf die siidlich anschlieRenden Gebaude. Innerhalb der Gebaude ist daher
eine schallorientierte Grundrissgestaltung erforderlich.

Zusatzlich ergibt sich in den Nachtstunden durch Reflektionswirkungen vor den Nordfassaden der
Gebiete WA 1.1 und 1.2 im Vergleich zur unbebauten Situation (freie Schallausbreitung) eine Erhéhung
des Larmpegels auf Gber 60 dB(A).

Damit ergeben sich folgende Festsetzungen fir den gesamten Geltungsbereich:

- Fur den Nachtzeitraum ist der Schutz der Schlaf- und Ruheraume im Gebaude von Belang.
Aufgrund der berechneten Uberschreitungen sind Fenster von Schlafrdumen grundsatzlich mit
kontrollierten schallgeddmmten Liftungen auszustatten.

- Offenbare Fenster der Schlafrdume sind an der schallzugewandten Nordseite der Geb&ude
ausgeschlossen.

Diese Festsetzung ermdglicht es fir die Einzelhduser im Suden auf der Ost- und Westseite
einzubauen, da aufgrund der Hanglage im Erdgeschoss Fenster von Aufenthaltsraumen nur
bedingt mdglich sind.

- Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir WA sind nach Norden ausgerichtete
Fenster von Aufenthaltsraumen mit einer kontrollierten schallgedammten Liftung auszustatten.

Somit ist auch sichergestellt, dass bei zunachst ausschlieBlicher Errichtung der sudlichen
Einzelhduser die Vorgaben zum Larmschutz eingehalten werden kdnnen. Eine abschirmende
Wirkung (v.a. tagsuber) ergibt sich fur die stdlichen Gebdude erst, wenn zuvor die Gebaude im
Norden errichtet werden.

- Fir Wohnfreibereiche sind keine Vorgaben erforderlich, da tagsiber die Grenzwerte der 16.
BlmSchV fir WA eingehalten werden und fir jedes Gebdude die Moglichkeit besteht, den
Wohnfreibereich auf der larmabgewandten Siudseite anzuordnen.

17. Georisiken

Der geologische Untergrund in Ochsenfurt besteht teilweise aus verkarstungsfahigen Karbonat-
gesteinen des Oberen Muschelkalks, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert
werden. Das Vorkommen unterirdischer Hohlrdume bzw. eine Erdfallgefahr kann daher nicht vollig
ausgeschlossen werden. Sollten Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrdume
angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begut-
achten.

18. ErschlieBungskosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird es erforderlich,
— die neuen ErschlieBungsstralen,

—  Wasserzuleitungen und Abwasserkanale neu zu erstellen,
— Niederschlagswasserbehandlung und -rickhaltung sowie

— die StraBenbeleuchtung entsprechend zu erganzen,
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—  Versorgungsleitungen fir Strom und Gas sowie Telekommunikation innerhalb des Geltungs-
bereiches neu zu verlegen.

(Druckerhéhungsanlagen werden jeweils privat von den Eigentimern im Gebaude eingebaut.)

Das Gebiet wird Uber einen ErschlieBungstrager im Auftrag der Stadt Ochsenfurt erschlossen. Die
Differenz zwischen dem Ankaufspreis und dem Verkaufspreis dient der Finanzierung der
ErschlieBungskosten.

19. Bodenordnung

Die Stadt Ochsenfurt bzw. der beauftragte ErschlieBungstrager erwirbt alle unbebauten Grundstlicke im

Geltungsbereich. Im Anschluss werden alle unbebauten Grundstiicke gemal Bebauungsplan neu
parzelliert.

20. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 8.419 m?
Offentliche Grinflache ca. 1.824 m?
StralRenverkehrsflache (Verkehrsberuhigter Bereich) ca. 1.750 m?
Landwirtschaftlicher Weg ca. 185 m?
Fullweg ca. 113 m?
Privater FuRweg ca. 30 m?
Geltungsbereich ca. 12.321 m*
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B GRUNORDNUNG

1. Planerische Vorgaben Zur Griinordnung

Das Gebiet liegt in der naturrdaumlichen Haupteinheit D56 Mainfrankische Platten an der Grenze zwischen
der Untereinheit 133 B Maintalhdnge und der Untereinheit 130 Ochsenfurter- und Gollachgau. Als
potentiell natlrliche Vegetation ware ein Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-
Buchenwald zu erwarten, in dieser stadtnahen Kulturlandschaft haben sich jedoch aufgrund der steilen
Hanglage in groRerem Umfang Obstgarten erhalten und Freizeitgarten entwickelt.

Zielvorgaben fur die landschaftliche Entwicklung

Das LEP2020" trifft folgende Aussagen, die fiir die Entwicklung von Freirdumen und Ausgleichsflachen im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan zu bericksichtigen sind:

— 7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden.

— 7.1.6 (G) Lebensrdume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere
auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. (...).

—  (2)7.1.6 Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

—  Der Regionalplan Region Wiirzburg (2) 2 trifft folgende Aussagen, die im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan stehen:

— Bl 3.14 |Im innerdrtlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden des
Verdichtungsraumes Wirzburg und in den dbrigen Maintalgemeinden, soll auf die Erhaltung
vorhandener Grin- und Freiflachen einschlief3lich wertvoller Baumbestande sowie die Entwicklung
neuer Grinflachen im Zuge der Bauleitplanung verstarkt hingewirkt werden.

2. Griinordnerische Festsetzungen

Verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung der privaten Grundsticksflachen gewahrleisten eine
Mindestdurchgriinung im Gebiet sowie der Einbindung in die Landschaft. Laubbaum- und
Obstbaumpflanzungen sowie Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung tragen zur
gestalterischen Aufwertung des Wohnquartiers und zur klimatischen Verbesserung (Erhéhung der
Artenvielfalt, Niederschlagswasserriickhalt, Staub- und Schadstofffilter, Kiihlung, Beschattung der
Verkehrsflachen) innerhalb des Strallenraumes bei.

Festsetzungen zur Pflanzenverwendung und zu Pflanzenqualititen sowie zur Umsetzung der
Anpflanzungen unterstitzen die zlgige Begrinung und sichern einen Mindeststandard an
grungestalterischer Qualitat der privaten Freiflachen.

Die grinordnerischen Festsetzungen sind als Bestandteil der Planung in den Bebauungsplan integriert und
erlangen somit Rechtskraft.

TLEP 2020, aktuelle Lesefassung, Stand 01.06.2023
2 Regionalplan Wiirzburg (2), Aktuelle Lesefassung Stand 24.02.2023
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3. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fir die durch die geplante Bebauung und ErschlieBung verursachten zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft werden gem. § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB Flachen fir Malnahmen zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in einem Umfang von ca. xxx ha erforderlich.

Die zur Kompensation erforderlichen Ausgleichsflachen werden gemaf § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung
mit § 1a Abs. 3 i. V. mit § 9 Abs. 1a BauGB kdnnen nicht innerhalb des Geltungsbereichs zur Verfligung
gestellt. Daher wird eine Flache planextern auf der Fl. Nr. 605 der Gemarkung Hohestadt im Umfang von
1,8 ha bereitgestellt und extern zugeordnet.

Ausgleichsflache 1 A, Herstellung einer Streuobstwiese FI.-Nr. 605 TF, Gemarkung Hohestadt, im
Umfang von ca. von ca. 1,8 ha, (anrechenbar 0,8 ha)

e Herstellung von artenreichem Extensivgrinland
e Anpflanzung von 20 Obstbdumen

e Erhalt des Gehdlzbestandes

Belange des Artenschutzes

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen an das Planungsvorhaben und den aktuellen und
potenziellen Vorkommen europarechtlich geschutzter Arten gerecht zu werden, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Schwerpunkt Vogelarten, Reptilien, Kleinsduger im Rahmen des
Verfahrens erstellt (saP AOAW, 18.04.2024).

Es werden, je nach Betroffenheit von geschitzten Arten konfliktvermeidende MaRRnahmen und
MaRBnahmen zum Erhalt der 6kologischen Funktionen erforderlich, die in der saP beschrieben sind. Mit der
Umsetzung dieser konfliktvermeidenden MalRnahmen (z. B. Bauzeitenbeschrankung, Aufhangung von
Nisthilfen) kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

Die grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind als Bestandteil der Planung im Bebauungsplan
integriert.

Weitere Inhalte der Grinordnungsplanung wie

e Bewertung der Bestandssituation und der zu erwartenden Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

e MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbilds

e Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)
e MalRnahmen zur Kompensation unvermeidbarer Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
sind im Umweltbericht (Teil C) behandelt.
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Abb. Ausschnitt aus der Luftbild (Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
2023; Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung), rot markiert Geltungsbereich
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C UMWELTBERICHT

1. Vorbemerkungen

Das Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung verpflichtet zur wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die
Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Flache und
Landschaft einschliellich der jeweiligen Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachguter, als auch
Umweltfolgen zu priifen sind.

§ 2a BauGB fiihrte eine generelle Umweltprifung als regelmaRigen Bestandteil des Aufstellungs-
verfahrens der Bauleitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich im vorliegenden Umwelt-
bericht als selbstandiger Teil der Begriindung.

2. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Anlass des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Ochsenfurt, die bereits im Flachennutzungsplan
(FNP) dargestellte allgemeine Wohnnutzung im Bereich der Kniebreche/Dimmersberger Pfads zu
realisieren. Im Gebiet soll eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen ermdglicht werden: Es werden
sowohl kleinere Wohnungen im Geschosswohnungsbau unter Beriicksichtigung sozialer Bedirfnisse als
auch familienfreundliche Bauplatze fir Ein- und Zweifamilienhauser in zentraler Lage bereitgestellt. Das
Areal zeichnet sich durch seine Nahe zur Infrastruktur (Einkaufsmdéglichkeiten, Schule und Bahnhof) und
die fullaufige Nahe zum Stadtzentrum aus. Mit dem Areal bietet sich der Stadt Ochsenfurt die Méglichkeit,
einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhaltigen
Flachenmanagements zu leisten, da mit einer flachensparenden Bauweise ca. 44 Wohneinheiten auf ca.
1,22 ha geschaffen werden koénnen. Mit dem Bebauungsplan werden von drei Seiten von Bebauung
umschlossene, am sudlichen Ortsrand liegende Bauflachen erschlossen, damit wird weiterer Zersiedlung
entgegengewirkt.

3. Untersuchungsrahmen und Untersuchungsmethoden fiir die Umweltpriifung

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die wesentlichen
Trager offentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im Rahmen der vorgezogenen
Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) Uber das Planungsvorhaben informiert und um ihre fachliche
Einschatzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB gebeten. Die zur
Verfugung gestellten Informationen und Hinweise werden ergdnzend in die Untersuchung der betroffenen
Umweltbelange einbezogen.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes und der Umweltziele innerhalb des Geltungsbereiches wurden
darlber hinaus bertcksichtigt:

- Regionalplan Wiirzburg (2)

- Flachennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt mit integriertem Landschaftsplan

- Daten der Biotop- und Artenschutzkartierung

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Wirzburg

- eigene erganzende Erkenntnisse durch Ortsbegehung

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP, OAW, 18.04.2024

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Umweltpriifung bezogen auf das Ziel, die Funktionsfahigkeit der
Freirdume mit ihren wichtigen 6kologischen Ausgleichsfunktionen zu erhalten und dauerhaft zu entwickeln,
auf der

- Einschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes (Schutzguter Arten / Biotope)

- Uberprifung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Biotope und Arten unter besonderer
Berucksichtigung méglicher Artenvorkommen von geschutzten und bedrohten Arten
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- Beurteilung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, des Wohnumfeldes sowie der fir die
Erholung in der freien Landschaft mogliche visuelle Fernwirkung

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grundlage der getroffenen Festsetzungen im Be-
bauungsplan abgeschatzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden Konkretisierungsgrad
berlcksichtigt. Der Betrachtungsraum fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen orientiert sich an der
Art und Intensitat der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen Raumeinheiten der Schutzgtiter.

4. Umweltschutzziele und lGibergeordnete Fachgesetze und Planungen

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen
(insbes. Artenschutz und Eingriffsregelung des § 1a Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG, § 44
BNatSchG, Art. 12-16 FFH-Richtlinie, Art. 5 VS-Richtlinie), dem Immissionsschutzgesetz, dem Wasser-,
Boden- und Denkmalschutzrecht werden die umweltbezogenen Vorgaben des Landesentwicklungs-
programmes Bayern, des Landschaftsentwicklungskonzeptes und des Regionalplanes der Region Wirz-
burg (2) sowie des Arten- und Biotopschutzprogrammes des Landkreises Kitzingen zur Beurteilung und
Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten Flachenadnderung im Umweltbericht herangezogen.

Zudem wurden folgende Regelwerke und Orientierungshilfen berlcksichtigt:

- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Ein Leitfaden (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR Wohnen, Bau und Verkehr 12/2021)

Im Regionalplan der Region Wirzburg sind fir das Planungsgebiet keine konkreten schutzgutbezogenen
Ziele und Aussagen festgesetzt. Der Geltungsbereich ist aufgrund der Uberwiegend extensiv genutzten
Wiesen und Gehdlzbestédnde/Freizeitgarten als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur die Schutzgiter Boden,
Wasser, Arten und Lebensrdume sowie Landschaftsbild gekennzeichnet.

Weitere Zielvorgaben flr die landschaftliche Entwicklung ergeben sich aus dem Arten- und Biotopschutz-
programm (ABSP) fiir den Landkreis Wirzburg, und dem Flachennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt und
den vorhandenen Vegetationsbestanden und Artenvorkommen.

Innerhalb des Planungsraums, an den Maintalhangen oberhalb des Maintals, sind die Ziele und MalR-
nahmen fir Mager- und Trockenstandorte relevant

e Wiederherstellung und Optimierung der Trockenverbundachsen entlang des Maintals stdlich von
Wirzburg (...)

e Erhalt und Optimierung regional und lokal bedeutsamer Mager — und Trockenstandorte

o Insbesondere durch Wiederaufnahme bzw. Fortfihrung der traditionellen biotoperhaltenden
Nutzungsformen, wie z. B. Streuobstbau in extensiver (...), Ausdehnung auf derzeit intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flachen als Streuobstwiese oder als Feldobstbaume (v. a. fiir Ortolan
und Wendehals;

o Erhalt und Wiederherstellung einer vielfaltigen Kulturlandschaft
Fur Raubwirger, Rotkopfwirger, Neuntdter, Dorngrasmucke, Wendehals und Ortolan ist der Erhalt
einer vielfaltigen Kulturlandschaft Grundlage fur die Bestandssicherung im Landkreis.

o Durch Erhalt der vorhandenen Hecken-, Geblisch-, Streuobst-, Baumgruppen- und Magerrasen-
strukturen in der offenen Landschaft und durch Neuschaffung in ausgerdumten Bereichen ist die
Situation fur diese Vogelarten mittelfristig relativ leicht (...) zu verbessern.

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus libergeordneten Planungsvorgaben (vgl. Kap. B.1), die im
Rahmen des naturschutzfachlichen Ausgleichs teilweise Bertiicksichtigung finden.
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Aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Ochsenfurt lassen sich fur das
Plangebiet folgende landschaftsplanerische Zielaussagen ableiten.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Ochsenfurt, im Stand der 24.
Anderung (bekanntgemacht am 07.10.2021); Geltungsbereich des Bebauungsplans weil3 gepunktet.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen. Im
Norden wird eine Teilflache des Friedhofs einbezogen, die dafir nicht mehr bendtigt wird. Stdlich schlief3t
sich die Gebietskulisse fur Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft fir die Entwicklung von Streuobstbestadnden, an die bereits seit langem von der Stadt
Ochsenfurt als Zielsetzung formuliert ist, um die hier noch teilweise vorhandenen, typischen,
landschaftsbildpragenden Obstgirtel in Stadtrandlagen zu sichern, wiederherzustellen und dauerhaft zu
erhalten.

5. Relevante Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Als entscheidungsrelevante Beeintrachtigungen der Schutzglter werden bau-, anlage- und nutzungs- oder
betriebsbedingte Auswirkungen der Planung unterschieden (vgl. Tab. 1). Wahrend anlagebedingte
Beeintrachtigungen durch Form und Umfang des Planungsvorhabens verursacht werden und nach
Beendigung der Bauarbeiten bestehen bleiben, sind auch die durch den Baubetrieb voriibergehenden
Beeintrachtigungen und Konflikte zu berlcksichtigen, die nach Abschluss der Bauarbeiten meist zu
beheben sind. Als nutzungsbedingt bezeichnet werden die durch den Betrieb verursachten anhaltenden
Wirkungen auf das Umfeld der MalRnahme.

Tabelle 1 Wirkfaktoren und deren Dimension

Wirkfaktor Wirkzone, -intensitat und -dimension betroffenes Schutzgut

baubedingte Projektwirkung

ggf. erhdhtes Verkehrsaufkommen auf Mensch
bauzeitliche benachbarten Stralen durch Bau- und Friedhof
Emissionsbelastung Lieferfahrzeuge; temporare Larm- und (Arten, biolog. Vielfalt)
Schadstoffemissionen, Erschutterungen Klima/Luft/Klimawandel

anlagebedingte Projektwirkung

Uberbauung, ErschlieRung, |e Umwandlung von landwirtschaftlicher in Boden; Wasser; Flache
Aufschittungen/Abgrabung Wohnbauflache Orts-/Landschaftsbild
en e Versiegelung auf 30% bzw. 40% der Arten, biologische
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Wirkfaktor Wirkzone, -intensitat und -dimension betroffenes Schutzgut
Flacheninanspruchnahme Bauflachen Vielfalt;
e Reduzierung der Versickerung von
Niederschlagswasser
e optische Stérungen und Veranderung des
landschaftlichen Charakters durch
technische Bauwerke
e Verlust von altem Baumbestand
e Verlust von artenreichen Wiesen und
Garten
e Verlust von Habitaten von Vogelarten und
Kleinsaugern
Aufheizeffekt Umwandlung von Vegetation und offenen Klima/Luft/Klimawandel
Bdden und Versiegelung Boden
betriebsbedingte Projektwirkung
L Ubliche Gerauschkulisse eines kleinen Merjsgh/WohnumfeId,
Schallimmission . Freizeitnutzung
Wohngebiets
Arten
e Nachtliche Beleuchtung
(Lichtverschmutzung) im Rahmen von Mensch,
Lichtimmission Wohnnutzung und Stral3enbeleuchtung Arten, biologische
e Fauna durch Stérung und Anlocken/ Fehl- | Vielfalt
leitung von Insekten
Zusétzlicher Verkehr Umfeld der Zufahrtsstrale Arten,
Mensch/Wohnumfeld,

6. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das gesamte Plangebiet wurde der Bestandssituation entsprechend bewertet und eingestuft. Dabei wurde
die Bedeutung der Schutzglter nach Naturschutzrecht - Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Menschen/Gesundheit/Bevdlkerung sowie Kultur- und
sonstige Sachguter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) - berucksichtigt.

6.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich liegt an der sudlichen Aulengrenze Stadt Ochsenfurt und grenzt nérdlich an den
Friedhof der Stadt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden Uberwiegend als Freizeitgarten mit
Rasenflachen und Gehdlzen genutzt. Im Westen ist ein Grundstiick bereits mit einem Wohnhaus bebaut.
Der 6stliche Teilbereich ist als brachgefallener Obstgarten/Streuobstwiese von nicht mehr gepflegten
Baumen und Wiesen gepragt.

Ostlich und westlich grenzen locker bebaute Wohnbaugebiete an, nach Norden erstreckt sich einerseits
der Friedhof, andererseits ein grofler Supermarkt mit Stellplatzen sowie eine Bundesstrale und viel-
befahrene Bahntrasse.

Nach Suden erstrecken sich am Steilhang des Maintals weitere verbuschte, aufgelassene Wiesen und
Gehdlzbereiche. Oberhalb der Hangschulter 6ffnet sich die Landschaft in die landwirtschaftlich genutzte
Flur der Ochsenfurter Gauflachen.
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Der Landschaftsraum ist durch unzugangliche, wenig bzw. ungenutzte Flachen mit iberwachsenen, z.T.
vertrockneten Gehdlzstrukturen gepragt. Der vorhandenen Grasweg wird fir die Zuwegung zu Garten bzw.
Wohngrundstiick genutzt; sie gehen nicht in die freie Landschaft tber.

Die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt des Gebiets als siedlungsnahes Wohnumfeld ist aufgrund von
Unzuganglichkeit von geringer Bedeutung. Als Standort von Freizeitgarten weist es aufgrund von
Nordexposition, Verbuschung, geringer Bodenqualitat, Hanglage eine mittlere Bedeutung auf.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist von einem Verbleib der bestehenden Verhaltnisse auszugehen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

- baubedingte, voribergehende Auswirkungen durch Larm und erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den
Strallen im Umfeld des neuen Baugebietes

- Beeintrachtigung des Wohnumfeldes und der siedlungsnahen Erholung durch die Veranderungen des
Landschaftsbildes durch neue Wohnbebauung

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
- Einhalten technischer Standards zur Vermeidung von Immissionen

- optische Abschirmung des Baugebiets gegeniber dem Friedhof durch Erhaltungsgebote fir
hochwachsende Gebiische und Gehdlze an der nérdlichen Gebietsgrenze

- Durchgriinung des Gebiets durch Anpflanzung von Gehdlzen

Bewertung

Das Planungsgebiet ist flir den Menschen als Wohnumfeld aufgrund der mikroklimatischen Wirkung von
Wiesen und Gehdlzen von mittlerer Bedeutung. Eine Freizeitnutzung ist lediglich den Eigentimern
vorbehalten. Bei Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen, die sich
insbesondere auf die Freiraumstruktur beziehen, sind erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, Gesundheit, Bevolkerung im Gebiet und fir das nahere Umfeld unter Bericksichtigung der
Vorbelastungen in der Summe als gering zu bewerten.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Gebiet liegt in der naturrdaumlichen Haupteinheit D56 Mainfrankische Platten an der Grenze zwischen
der Untereinheit 133 B Maintalhdnge und der Untereinheit 130 Ochsenfurter- und Gollachgau. Als
potentiell natlrliche Vegetation ware ein Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-
Buchenwald zu erwarten, in dieser stadtnahen Kulturlandschaft haben sich jedoch aufgrund der steilen
Hanglage in groRerem Umfang Obstgarten erhalten und Freizeitgarten entwickelt.

Gesetzlich geschitzte Biotope oder Schutzgebiete gemaR Artikel 12 bis 19 und 23 des BayNatSchG sowie
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung gem. Art. 20 BayNatSchG innerhalb des Netzes Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

Die nachsten Teilflachen des Vogelschutzgebiets DE 6226 471 TF 05 und TF 04 ,Ortolangebiete um
Erlach und Ochsenfurt” liegen sudlich, 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 selbst nicht verzeichnet,
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Die Biotop- und Nutzungsstruktur im Plangebiet wird durch extensiv genutzte Freizeitgarten mit
Rasenflachen und Ziergehodlzen sowie von einer brachgefallenen Obstwiese gepragt.

Die sudlich, am Oberhang, gelegenen verbuschten, aus Sukzession entstandenen Gehdlzbereiche sind
als potentieller Lebensraum flr lokale Populationen verschiedener Fledermausarten sowie als Bruthabitat
fur Spechtarten und weitere gehdlzbritende Vogelarten wie Baumpieper, Turteltaube, Hohltaube,
Wendehals anzusehen. Die Jagd- und Nahrungshabitate vorkommenden Vogelarten und Fledermausarten
erstrecken sich nach Siden Uber die ausgerdumte offene Feldflur bis nach Norden in das Maintal hinein.

Die freiwachsenden Hecken, die nahezu alle Flurstiicke im Geltungsbereich umrahmen, die Obstgehdlze
(v.a. FLNr. 2429) sowie die dichteren Geholzbestinde (insbesondere auf FILNr. 2425) sind ohne
Biotopstatus, sie weisen dennoch hohe Lebensraumqualitdten auf und sind fir den Naturhaushalt von
mittlerer Bedeutung.

Artenschutz

Das Gebiet wurde bzgl. der potentiell zu erwartenden geholzbriitenden Vogelarten, Fledermause oder
Zauneidechsen gutachtlich Gberprift. Im Rahmen der faunistischen Kartierungen im Jahr 2023 wurden
Nachweise auf Brutvorkommen der geholzbritenden Vogelarten, u.a. des Wendehals, sowie Vorkommen
von Sommerquartieren von Fledermausarten und Haselmause im Gebiet erfasst. Weitere Hinweise auf
besonders oder streng geschitzter Arten liegen bislang nicht vor.

Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt und das Spektrum an Flora und
Fauna ohne geschuitzte Biotopbestande jedoch mit Vorkommen von geschutzten Vogel- und Tierarten und
angesichts der extensiven, ungestdrten Nutzung des Plangebiets in der Summe als mittel zu bewerten.

Durch vorsorgliche Festsetzungen zu Bauzeitenbeschrankungen (Baufeldraumung, Umbau/Abriss von
Gebauden, Entnahme von Geholzen aulierhalb der Brutzeit von Vogelarten und der Anwesenheit von
Fledermausen zwischen Anfang Oktober und Ende Februar), sowie Ersatzhabitatherstellung kénnen
VerstoRe gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir gemeinschaftsrechtlich
geschuitzte Tierarten vermieden werden.

In der speziellen artenschutzrechtliche Priifung (saP, Okologische Arbeitsgemeinschaft Wirzburg
18.04.2024) werden KompensationsmaRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion
abgeleitet, sodass die im Rahmen des Bebauungsplans ,Stadt Ochsenfurt, Diummersberger Pfad*
vorgesehenen Eingriffe fur die im Anhang IV der FFH-RL genannten streng geschitzten Arten und fir
europaische Vogelarten gemaf Art. 1 der VSch-RL, fir die ein Vorkommen im Eingriffsbereich mdoglich ist,
unter Bericksichtigung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen mit keinem
Verbotstatbestand geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG verbunden sein werden.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- vollstandiger Verlust des Biotoppotenzials im Bereich der Flachenversiegelung (Verkehrsflachen und
Gebaude)

- vollstandiger Verlust des Habitatpotentials flir Vogelarten (Gehdlzbriiter in Gebulischen, Obstbaumen
und Laubbdumen wie z.B. Wendehals, Spechtarten, Dorngrasmiicke) sowie fir Haselmause. Der
Verlust von Nahrungshabitat von Fledermausen und sind Auswirkungen des Vorhabens aufgrund der
nicht betroffenen Gehdlzstrukturen und der verbleibenden geeigneten Habitatstrukturen im rdumlichen
Zusammenhang als unwahrscheinlich anzusehen.

Vermeidung und Minderung

- Baufeldfreimachung auflerhalb der Brutzeit von Geholzbritern bzw. nach Ausschluss von
Brutstandorten und Fortpflanzungshabitaten

- Erhaltungsgebote fir randliche Gehdlzbestande im Norden und Stden
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- Vorgezogene konfliktvermeidende MalRnahme, z. B Installation von Ersatzhabitaten
Bewertung

Aufgrund der mittleren Bedeutung des Planungsgebiets fur gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten
sind erhebliche Umweltauswirkungen durch die Flacheninanspruchnahme und Verluste von Vegetations-
bestanden, Nahrungshabitaten sowie Lebensraum- und Habitatfunktionen des Gebietes auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000 im Gebiet und fiir das nahere Umfeld unter
Berucksichtigung der Vorbelastungen in der Summe als mittel zu bewerten.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000)

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 30 sowie § 32 BNatSchG (Natura 2000, FFH-Gebiete
und Vogelschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Die nachsten Teilflachen des Vogelschutzgebiets DE 6226 471 TF 05 und TF 04 ,Ortolangebiete um
Erlach und Ochsenfurt” liegen sudlich, mindestens 1,5 km bzw. 1,6 km entfernt.

Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Schutzgebiete kénnen ausgeschlossen werden.

6.3 Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Gebiet erstreckt sich auf der sudlichen Mainseite der Stadt Ochsenfurt auf den dort steil ansteigenden
nordexponierten Talhdngen. Aus dem anstehenden oberen Muschelkalkgestein mit seiner Wechsel-
lagerung von Kalk-, Ton- und Tonmergelstein haben sich im Geltungsbereich fast ausschlieBlich (Para-)
Rendzinabdden aus Grus und Schluff bis Ton, mit flacher Deckschicht entwickelt. In den besiedelten und
kultivierten Flachen stehen anthropogen Uberpragte Bodenformen an, die bodenkundlich nicht differenziert
sind.

Aufgrund des hohen Schluff- und Tongehalts weisen die Bdden lediglich eine geringe Eignung fir die
Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort auf. Die Puffer- und Filterfunktion fir Grundwasser-
fihrende Schichten ist aufgrund der geringen Machtigkeit der Deckschicht als gering anzusehen.

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- Herausnahme von Bdden geringer Ertragsfahigkeit aus der landwirtschaftlichen Nutzung (Obstgarten)
bzw. aus dem bereits besiedelten Bereich (Freizeitgarten)

- Flachenversiegelung (GRZ 0,4)

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen im Umfang von ca. 1,2 ha Bestand

Vermeidung und Minderung
- Einhalten der gesetzlichen Vorschriften zum Bodenschutz wéahrend der Bauphase
- Beschrankung der Flacheninanspruchnahme auf die fiir die bauliche Entwicklung erforderliche Flache

- dauerhafte Begrinung durch flachige Pflanzgebote und Erhaltung und Pflanzgebote auf unbebauten
Grundstucksflachen

In der Summe sind die bau- und anlagebedingten Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das
Schutzgut Boden aufgrund der Flacheninanspruchnahme und des hohen Versiegelungsgrades als gering
zu bewerten.
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6.4 Schutzgut Wasser - Grundwasser und Oberflachengewasser Grundwasser
Grundwasser

Das Plangebiet wird hydrogeologisch der Einheit Oberer Muschelkalk zugeordnet.

Die Gesteine des Oberen Muschelkalks aus einer Wechselfolge von Ton- und Tonmergelsteinen und mit
Machtigkeiten bis 75 bis 85 m stellen im Gebiet Uberregional bedeutende Kluft-Grundwasserleiter mit
geringer Verkarstungsneigung und geringen bis mafigen Gebirgsdurchlassigkeiten und Ergiebigkeiten dar.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Oberflaichengewasser

Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht berihrt.

Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
- Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch Flachenversiegelung

- Einschrankung der Versickerungsmdglichkeiten und des Ruckhaltevermdgens

Vermeidung und Minderung
- Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche Maf}

- Versickerung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser soweit moglich Gber belebte Bodenflachen
/ Nutzung fur die Bewasserung von Pflanzflichen (unbelastetes Niederschlagswasser von
Dachflachen)

- Festsetzung von begriinten Dachern zur Riickhaltung und Speicherung von Niederschlagswasser

Fir das Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachengewasser) ergeben sich bei Umsetzung der
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen geringe nachteilige Umweltauswirkungen.

6.5 Schutzqgut Klima/Luft
Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Gelandeklima wird von Topografie, Relief und Bodenbeschaffenheit bzw. Realnutzung bestimmt.
Offene landwirtschaftliche Nutzflachen beglinstigen die Kaltluftentstehung, Geholzbestande filtern die
Luftstrdme. Die oberhalb des Plangebietes entstehende Kaltluft flieRt dem Gelandeverlauf folgend nach
Norden Uber die Gehdlzbestande im Plangebietet ab und pragt die klimatische und lufthygienische
Situation. Bestehende Gehoélze und Mauern am Friedhof und die Gebaude des Supermarktes bilden
Barrieren fur abflieRende Kaltluft, sodass diese keine Relevanz fur die Ortslage in Ochsenfurt hat.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

- keine nachteiligen Auswirkungen auf das lokale Geldndeklima und die klimatischen Austausch-
funktionen

- Verlust der kiihlenden Wirkung durch Entfernung der Vegetation
Vermeidung und Minderung

- Pflanz- und Ansaatgebote zur Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung, Staubfilter, Temperatur-
ausgleich)

- Festsetzungen fiir begriinte Dacher
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- grunordnerische Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebietes

Fir das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmalf}-
nahmen geringe nachteilige Umweltauswirkungen.

6.6 Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung
Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Bebauungsplangebiet ist im Osten von einer brachgefallenen Obstwiese mit nicht mehr gepflegtem
Obstplantagenbestand und randlichen Geblschen sowie im westlichen Teil von eingewachsenen
Freizeitgarten mit Rasenflachen und Ziergehoélzen gepragt. Die freiwachsenden Hecken, die nahezu alle
Flurstiicke im Geltungsbereich umrahmen, die Obstgeholze (v.a. FI.Nr. 2429) sowie die dichteren Gehdlz-
bestande (insbesondere auf FI.Nr. 2425) sind ohne Biotopstatus, doch weisen sie dennoch Lebensraum-
qualitaten auf und sind fir den Naturhaushalt von Bedeutung. Aufgrund des zumeist eher ungepflegten,
verwilderten Zustandes ist die Bedeutung fiir das Landschaftsbild jedoch eher als mittel einzuschatzen.

Die typischen Gehdlzstrukturen am Talhang des Mains aus Weinanbau und Obstgarten sind nicht mehr zu
erkennen, da die landwirtschaftlich genutzten Flachen brach gefallen und verbuscht sind, bzw. eine andere
Nutzung lange etabliert ist. Ein hoher Anteil der Gehdlze besteht aus Nadelgehdlzen, die im Zuge der
Klimaerwarmung trockengefallen sind.

Auch die jetzt bestehenden alten Geholze oberhalb des Friedhofs am Rand der Ortslage pragen die das
Stadtbild.

Der einzige ErschlieBungsweg ist nicht durchgéangig in Bereiche aulerhalb des Gebiets, sodass das
Gebiet keine Erholungsfunktion aufweist.

Eine Vorbelastung des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung besteht durch den massigen Bau des
Supermarktes zu Flfien des neuen Baugebietes.

Zu erwartende Umweltauswirkungen
- Weitere nachteilige Veranderungen des Landschaftsbildes am Ortsrand von Ochsenfurt

- Visuelle Beeintrachtigung des Ortsrands durch bauliche Uberpragung mit Anschluss an bestehende
Bebauung.

- keine visuelle Fernwirkung auf entferntere Erholungsrdume oder Kuppenlagen

Freizeitgarten
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Verbuschter Obstgarten, Sommeraspekt

PTTERES. AT

Verbuschter Obstgarten Winterapekt
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Blick nach Norden Uber den Friedhof

Vermeidung und Minderung
- Erhaltungsgebote fir bestehende Gehdlze am Friedhof und im AuRenbereich des Baugebiets des
landschaftliche Einbindung durch Gehdlzpflanzungen

Fir das Schutzgut Landschaft ergeben sich bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungs-
maflnahmen geringe nachteilige Umweltauswirkungen.

6.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Kultur- und Sachglter wie z. B. Bau- oder Bodendenkmaler
bekannt, somit keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

6.8 Wechselwirkungen

Abhangigkeiten zwischen den einzelnen Schutzgitern, die innerhalb der rdumlichen Funktionsbezie-
hungen planungs- und entscheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und Beschreibung des
Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Flachenversiegelung, Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich des Plangebiets und der
ErschlieBungsflachen verursachen nachhaltige, negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen (Lebens-
raumpotential, Boden-/Wasserhaushalt) in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Wasser (Schadstofffilter
und Wasserspeicher). Der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen und Freizeitgarten wirkt sich nachteilig
auf das Landschafts- und Ortsbild aus und hat zugleich auch einen Verlust von Habitatflachen fir die Tier-
und Pflanzenwelt zur Folge.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind durch das die
Bauleitplanung nicht gegeben.

6.9 Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohnbaugebiet besteht keine Anfalligkeit flir schwere Unfalle und
Katastrophen. Diesbezlglich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB).

Das Plangebiet befindet sich sidlich eines intensiv baulich gepragten Umfelds (Bahn, Bundesstralie,
Parkplatze Supermarkt). Mit der geplanten Umstrukturierung der bestehenden Nutzungen zu Wohn-
nutzung ergeben sich keine zusatzlichen Nutzungen, die eine Relevanz fir von der Flache ausgehende
Unfalle haben. Eine neue Konfliktsituation ist somit nicht zu verzeichnen.
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Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle und
Katastrophen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j) BauGB auf die Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i)
BauGB sind daher fiir die Planung nicht anzunehmen.

Insgesamt sind fiir die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt bei konsequenter Umsetzung
der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen geringe bis mittlere Auswirkungen zu erwarten.

Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der grundsatzlichen Eignung des Standorts, der Benachbarung von Wohnbauflachen, des
bereits lange beabsichtigten Bebauung des Gebiets wurden Standortalternativen auf Bebauungsplan-
ebene nicht ndher untersucht. In Kap. A.5 ,Alternative Bebauungskonzepte wird die Entwicklung der
Planungsabsicht der Stadt Ochsenfurt aufgezeigt.

Zur Optimierung der baulichen Nutzung aus Umweltsicht werden folgende Malinahmen festgesetzt:

- Anordnung von Ausgleichsflachen in Angrenzung zu den Bauflachen zur Einbindung des Baugebiets
in den Landschaftsraum

- MalRnahmen zur Durchgriinung des Baugebietes (Pflanzgebote)

- MaBnahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser am Ort des Entstehens (Dachbegriinung)

Mit den hier geschaffenen neuen Wohnbauflachen ergeben sich neue Bauflachen im Stadtgebiet der Stadt
Ochsenfurt, die aufgrund ihrer Lage in einer ,Licke“ der Bebauung am Ortsrand nicht zu weiteren
Zersiedelung des Landschaftsraums fuhrt, sondern im Gegenteil im Sinne einer Innenentwicklung den
Ortsrand abrundet.

So stellt die aktuell vorliegende Planfassung in der Gesamtschau eine Planung dar, die unter Ausnutzung
der verfugbaren Fladchen und im Hinblick auf das Planungsziel zur Optimierung aus Umweltsicht beitragt
und den Zielen einer nachhaltigen Flachennutzung entspricht.

7. Naturschutzfachliche Eingriffsermittlung
Far die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
gilt der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft3.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen
und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der zugeordnet.

Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ.
Fir die Beeintrachtigung des Naturhaushalts gelten danach folgende Grundsatze:

- Es erfolgt zunachst eine qualifizierte Bestandserfassung und -bewertung des Ausgangszustands der
Schutzglter.

- Die Erfassung und Bewertung der Biotoptypen erfolgt gemaR ,Biotopwertliste4” in Wertpunkten und
wird pauschal in drei Kategorien hoch, mittel, gering eingestuft.

- Die Eingriffsschwere und damit der Beeintrachtigungsfaktor ergibt sich Gber das Mal} der baulichen
Nutzung. (Fur Biotop- und Nutzungstypen (BNT) geringer oder mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung: Beeintrachtigungsfaktor = Grundflachenzahl (GRZ). Fir BNT hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung: Beeintrachtigungsfaktor = 1).

3 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden, Fassung 12/2021

4 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Fassung 31.03.2014
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Durch Vermeidungsmaflnahmen ist ggf. eine Reduktion um bis zu 20 % durch Anwendung eines
mindernden Planungsfaktors moglich.

7.1 Einstufung der Bestandssituation

Die bisher als Freizeitgarten und Obstgarten extensiv genutzten Flachen werden anhand der Biotop-
wertliste in Wertpunkten (WP) eingestuft und bewertet. (vgl. Abb. Bestandsaufnahme, Konfliktdarstellung).
Danach sind innerhalb des Geltungsbereichs die strukturreichen Privatgarten (P22) mit 7 WP sowie
brauchgefallenen Obstgarten (B432) mit 10 WP pauschaliert mit 8 WP, mittlere Bedeutung, zu bewerten.

7.2 Einstufung der geplanten Nutzung

Die geplante bauliche Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) sieht mit der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ = 0,4) eine mittlere bauliche Dichte mit einem mittleren Nutzungsgrad durch Uberbauung und
Versiegelung von Biotop- und Nutzungstypen geringer naturschutzfachlicher Bedeutung wird entsprechend
des Leitfadens mit einem Eingriffsfaktor von 0,4 bewertet.
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7.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung der nachteiligen Umweltauswirkungen

Neben den grundsatzlich zu bertcksichtigenden Umweltstandards sind Schutz- und Vermeidungs-
maflnahmen sowie griinordnerische Mallnahmen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
bauliche Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs vorgesehen, die sich Uber den
Planungsfaktor auf den Kompensationsbedarf mindernd auswirken.

Sie sind im Bebauungsplan nach § 9 (1) BauGB als planerische und textliche Festsetzungen verbindlich
festgelegt (vgl. Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung):

- Keine Uberplanung naturschutzfachlich wertvoller Bereiche (z.B. amtlich kartierte Biotope, Boden-
denkmaler und Geotope, Bdden mit sehr hoher Bedeutung als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte)

- fachgerechter Umgang mit Boden gemafR den bodenschutzgesetzlichen Vorgaben

- Durchgriinung und Einbindung der Gebaude in den Landschaftsraum mit &ffentlichen und privaten
Grinflachen sowie Pflanzgebote fir Laubbaume auf den nicht Giberbaubaren Flachen

- Ruckhaltung des Niederschlagswassers bzw. Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in
Grinflachen

- Festsetzung von begriinten Dachflachen

- Zulassen von Photovoltaik auf Dach- und Fassadenflachen

- Festsetzung zur zurlickhaltenden erforderlichen Beleuchtung von Stral3enflachen zur Minimierung
der Beleuchtungsintensitat und Beeintrachtigung von Insekten und nachtaktiven Tierarten im Umfeld
des Baugebietes

7.4 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Fir den durch die Ausweisung des Baugebietes verursachten Eingriff in Natur und Landschaft wird ein
Ausgleichsbedarf von 36.462 Wertpunkten (WP) ermittelt Die Berlicksichtigung der oben genannten
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen rechtfertigen den Ansatz des mindernden Planungsfaktors
von 10 %, sodass sich ein Kompensationsbedarf von 32.816 WP ergibt (vgl. Tabelle 2, Vergleichende
Gegenuberstellung / Bilanzierung, Ausgleichsbedarf).

Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergeben sich in erster Linie durch die Uberbauung und
Versiegelung. Das urspringlich durch den Gehélzbestédnde gepragte Ortsbild am sidlichen Rand von
Ochsenfurt wird durch das geplante Baugebiet in seinem Charakter verandert.

Mit den vorgesehenen Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen zum nachhaltigen Umgang mit Oberboden,
Grundwasser und Niederschlagswasser sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und
Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

Ein gesonderter Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Landschaft ergibt sich aufgrund des
vorbelasteten Landschaftsbilds und der geringen Erholungseignung nicht, da durch die festgesetzten
Laubbaumpflanzungen zur Eingriinung eine Sichtverschattung in der Nahe wirksam wird und zudem
sowohl durch bestehende Gehdlze als auch die Topografie die Anlage aus der Ferne nicht einsehbar ist,
sodass die Beeintrachtigung auf ein unerhebliches Mal} gemindert wird.
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Tabelle 2 Vergleichende Gegenuberstellung / Bilanzierung, Ausgleichsbedarf
Vergleichende Gegeniiberstellung / Eingriffsbilanzierung zum Entwurf
BP Stadt Ochsenfurt Dimmersberger Pfad 2023
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
Bezeichnun Fliache t'?’u‘;‘”e" pauschal GRZ/Ein- | Ausgleichs-
9 (m?) (ng) (WP) griffsfaktor | bedarf (WP)
B432-WU00BK
brachgefallene Streuobstwiese >0,5 ha, max 5.487 10 8 0,40 17.558
50 m Haus: kein Schutzstatus Art 23 (1) Nr. 6
G211 artenarmes Grinland 1.425 6 8 0,40 4.560
P22 strukturreiche Privatgarten 4.301 7 8 0,40 13.763
V332 bewachsene Griinwege 484 3 3 0,40 581
Ausgleichsflachen im Erweiterungsbereich, kein Eingriff
Bestandsflachen (FI.-St. 2447 TF) 685
Summe 12.382 - 36.462
Planungsfaktor Begriindung HEIEIG J
Festsetzung

Vermeidungsmafnahmen

Pflanzgebote fir Laubbdume an &ffentlichen
Verkehrswegen und auf privaten und
offentlichen Grunflachen

Beschattung und Kuihlung von versiegelten Flachen zur
Verminderung der Aufheizung und Erhéhung der Artenvielfalt

Festsetzung Nr. 8.1

Fachgerechter Umgang mit Boden gem.
gesetzlicher Vorgaben

Ressourcenschutz

Hinweis Nr. 6

Vermeidung
Wasser/Grundwasser/Versickerung

Trennsystem, Zisternen

Hinweis Nr. 1

Vermeidung Arten, Fauna

Bauzeitenbeschrankung
Bodenabstand von Einfriedungen

Festsetzung Nr. 11

Festsetzung zur Vermeidung von nachtlicher
Beleuchtung

Vermeidung der Beeintrachtigung von nachtaktiven Tierarten,
Verringerung des Energieverbrauchs

Festsetzung Nr. 13

Zulassigkeit von MalRnahmen zur Erzeugung
von Erneuerbarer Energie

Nutzung von Synergieeffekten durch Mehrfachnutzung der in
Anspruch genommenen Flachen (PVA auf Dach- und
Fassadenflachen, Vermeidung von CO,-Emission

Festsetzung Nr. 4.3

Festsetzung Dachbegriinung und
Fassadenbegriinung

Beschattung und Kuihlung von versiegelten Flachen zur
Verminderung der Aufheizung und Erhéhung der Artenvielfalt
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Festsetzung Nr. 4.2
und 4.4

Summe in % (max. 20%)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

Seite 40




Stadt Ochsenfurt - Bebauungsplan ,Dimmersberger Pfad* WEGNER grﬁ“

Begrundung mit Umweltbericht STADTPLANUNG
Tabelle 3 Vergleichende Gegenuberstellung /Bilanzierung, Ausgleichsumfang
Vergleichende Gegeniiberstellung /Bilanzierung zum Entwurf

BP Stadt Ochsenfurt ,,Dimmersberger Pfad“

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaRnahme
nach der BNT-Liste? nach der BNT-Liste" 9

<

Z 1

() (%) . O

£ g o g o = 2 o "

= 3 s 3 = £ 5 S. S

© [) c 3~ [} c 3% - £ 2585 oc

c k-] ] o k-] £ ta o [T [

2 o © [ o 3] g3 < °;’ o X 52

© o o =< O o =S ) s o8 » ©

= g [ g [ i© S @ 5 4=
g o g o B E <E§

Ausgleichsflache 1 A

1| 12 | Grinlandbrache 6 | B4z | Streuobstwieseim 10 | 8000 | 4 0 | 32.000
Komplex mit extensiv

genutztem Grunland

Gesamtflache 1,8 ha, anzurechnende Aufwertung aufgrund
bestehender Gehdlze 1,0 ha

2 | P22 | P22Privatgarten 7 | B313|20Laubbaume - 12 600 | 5 0 | 3.000
Hochstamm a 30 m

Quartiersgriin aus

3 P22 P22 Privatgarten 7 1?2 Strauchgehdlzen und 7 1.000 0 0 0
Zierrasen
B432-WU0O0BK B S;%rg:\érquﬁh;tung ca
4 | P22 | brachgefaliene 10| 112 | artenreiches Grinland, 01 4000 | ©° 0
Streuobstwiese .
Strauchgehdlze
Summe _ 35.000
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 35.000
Summe Ausgleichsbedarf 32.816
Differenz = positiv = 2.184
Kompensationsiiberschuss —

* unter Beriicksichtigung des Timelag

(" Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV, Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

7.5 Auswahl geeigneter Fldchen und MaRnahmen nach § 1a BauGB

Die Eignung einer Flache als Ausgleichsflache orientiert sich am Entwicklungspotenzial und an der
naturschutzfachlichen Aufwertbarkeit. Zudem st der raumliche und funktionale Bezug der
Ausgleichsflachen und —mafRnahmen zur Art des Eingriffs herzustellen.
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Bevorzugt sind Bereiche um das Plangebiet selbst aufgrund ihres direkten raumlichen und funktionalen
Bezugs zwischen Eingriffsort und Ausgleichsflache als geeigneter Raum zur Férderung der vom Eingriff
betroffenen Arten anzusehen. Aber auch der gesamte Bereich des Stadtgebietes Ochsenfurt ist als
raumlicher Bezugsraum zu bewerten.

7.6 MaRnahmen zum Ausgleich

Zur Kompensation der durch die geplante Bebauung und ErschlieSung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden gem. § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB Flachen fir MalBnahmen zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in einem Umfang von 35.000 Wertpunkten
(WP) festgesetzt .

Innerhalb des Bebauungsplans kdnnen Laubbaumpflanzungen auf 6ffentliche Grinflachen als Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Umfang von 3.000
WP angerechnet werden. Aul3erhalb des Geltungsbereichs wird das FI.-St. 605, Gemarkung Hohestadt,
als externe Ausgleichsflache im Umfang von 1,80 ha festgesetzt und dem Bebauungsplan mit verbindlich
zugeordnet (vgl. Kap. 7.4, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung).

Die Flache liegt ca. 3,5 km sldlich des Geltungsbereichs in der Gemarkung Hohestadt. Auf der Flache
befindet sich ein Geholzbestand, der nicht mehr aufzuwerten ist. Mit der festgesetzten Herstellung einer
Streuobstwiese stellt die MaRnahme eine Aufwertung in der landwirtschaftlich gepragten Flur dar und
unterstiitzt zudem die Okologischen Funktionen der weiter Ostlich sich erstreckende Ortolangebiete. Es
wurden Festsetzungen zum Erhalt des Gehdlzbestandes getroffen.

Entsprechend des Aufwertungspotentials werden 32.000 WP, entsprechend 0,8 ha Flachenanteil, in der
Bilanzierung angerechnet.

7.7 Bericksichtigung agrarstruktureller Belange

Gemalh § 15 Abs. 3 BNatSchG soll im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme land- oder
forstwirtschaftlich genutzter Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen auf agrarstrukturelle Belange
Rucksicht genommen werden. Agrarstrukturelle Belange sind insbesondere bei der Inanspruchnahme von
mehr als drei Hektar Flache fiir KompensationsmalRnahmen betroffen. Darliber hinaus sollen im regionalen
Vergleich (berdurchschnittlich ertragreiche Bdden vorrangig nicht fir Kompensationsmaflinahmen
herangezogen werden.

Mit der in Inanspruchnahme von Bdden unterdurchschnittlicher Ertragsfahigkeit und der Festsetzung der
Ausgleichsflachen im Umfang von weniger als 3 ha werden die agrarstrukturellen Belange hinreichend
berucksichtigt.

8. Technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die vorliegenden Informationen basieren auf den im Literatur- und Quellenverzeichnis (Teil E)
zusammengestellten Daten und Plangrundlagen, die in den Planmalstidben zwischen 1:100.000
(Regionalplan, ABSP), 1:25.000 (ABSP, geologische Karte, Bodenschatzungskarte etc.) und 1:5.000
(Flachennutzungsplan) vorliegen und keiner regelmaBigen Aktualisierung unterliegen.

Die Prognose und Differenzierung bau- und nutzungsbedingter Auswirkungen der Planungen auf die
Umwelt wird zum derzeitigen Planungsstand, dem Detaillierungsgrad des Bebauungsplans entsprechend,
pauschal und Uberschlagig beurteilt.

9. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

MaRstabsgerechte Informationen z.B. zu Grundwasserflurabstanden, Bodenqualitaten etc. konnen aus
dieser Malstabsebene nur Uberschlagig abgeleitet werden; sie werden als Beurteilungsgrundlage
zusammen mit den von den Fachbehoérden bereitgestellten Informationen als ausreichend erachtet.
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Um negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Umwelt zu verhindern, ist es erforderlich,
noch nicht absehbare Umweltauswirkungen zu beobachten und ggf. steuernde Malinahmen zu ergreifen.

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen verbleiben nach Realisierung des Bebauungs-
planes einschliellich der planerischen und textlichen Festsetzungen sowie der Ausgleichs- und
OptimierungsmaBnahmen voraussichtlich nicht. Mégliche UberwachungsmaRnahmen beziehen sich daher
in erster Linie auf die Uberpriifung der Wirksamkeit der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen und
auf bisher nicht voraussehbare Umweltauswirkungen der Planung.

10. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Dummersberger Pfad bietet sich der Stadt Ochsenfurt die
Maoglichkeit, einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Sinne eines nachhaltigen
Flachenmanagements zu leisten, da mit einer flachensparenden Bauweise ca. 44 Wohneinheiten auf ca.
1,23 ha geschaffen werden koénnen. Mit dem Bebauungsplan werden von drei Seiten von Bebauung
umschlossene, am sudlichen Ortsrand liegende Bauflachen erschlossen, damit wird weiterer Zersiedlung
entgegengewirkt. Die Flachen sind seit Jahren im FNP als Wohnbauflachen vorgesehen. Lediglich der
Anderungsbereich der 32. Anderung (Parallelverfahren) ist als o&ffentliche Griinflache fir Friedhof
dargestellt und wird als brachgefallene Wiese mit Erddeponie und einigen Solitdrgehdlzen aus Sukzession
urspringlicher Obstgarten genutzt.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind aufgrund der fir den Naturraum mittel
empfindlichen Bestandssituation und den Vorbelastungen des Landschaftsraumes bezogen auf die
meisten Schutzglter mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden bau-, anlage- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.

Aufgrund der Versiegelung und Uberbauung von brachgefallenen landwirtschaftlichen Nutzflachen und
freizeitgartnerisch genutzten Flachen sind Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionsfahigkeit des
Landschaftsraumes zu erwarten. Das Biotoppotential (Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate) sowie die
Flache als Standort fur Pflanzen gehen fast vollstandig verloren.

Das Plangebiet ist als potenzieller Lebensraum fiir Vogelarten zu bewerten. Auch verschiedene Fleder-
mausarten nutzen das Plangebiet potentiell als Uberflug- bzw. Jagdhabitat. Ein Vorkommen von Hasel-
mausen ist der faunistischen Kartierung 2023 zu entnehmen. Weitere Vorkommen gemeinschaftsrechtlich
geschutzter Arten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt, kénnen jedoch nicht generell
ausgeschlossen werden. Verstofie gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
unter Beachtung der festgesetzten artspezifischen konfliktivermeidenden MalRnahmen nicht verursacht.
Diese werden durch Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

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.

Beeintrachtigungen z. B. durch zunehmenden Verkehr, die das Wohlbefinden des Menschen in den
nachstliegenden Wohngebieten und im Wohnumfeld dauerhaft stéren kénnten, sind aufgrund ausrei-
chender Absténde zu den empfindlichen Nutzungen und der Vorbelastungen im Gebiet nicht zu erwarten.

Durch das geplante Erweiterungsvorhaben werden aufgegebene landwirtschaftliche Flachen geringer
Ertragsfahigkeit Gberbaut und gehen fiir die landwirtschaftliche Nutzung dauerhaft verloren.

Die geplante Nutzung fihrt zu Veranderungen des Ortsbildes siidlich von Ochsenfurt.

Dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild werden insbesondere durch
die dem Landschaftsraum fremde Gebaude und Verkehrsflachen verursacht. Sie kdnnen mit Malnahmen
zur Eingrinung durch Gehdlzpflanzungen und Anlage von Ausgleichsflachen im direkten Umfeld
gemindert werden. Sie verursacht dauerhaft jedoch nur geringe Beeintrdchtigung der vorbelasteten
siedlungsnahen Erholungsrdume; Uber den Nahbereich hinaus sind keine stérenden Fernwirkungen zu
erwarten.

Durch die Umsetzung der festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflinahmen die nachteiligen
Umweltauswirkungen minimiert und im rdumlichen Bezug zum Eingriffsort vollstdndig ausgeglichen. Es
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verbleiben keine erheblichen und dauerhaft nachteiligen Umweltauswirkungen infolge des geplanten
Wohngebietes.

Mit dem Bebauungsplan ergeben sich Potentiale zur Schaffung innenstadtnaher Wohnbebauung, die unter
Berlcksichtigung von Standortwahl und technischer Ausflhrung eine nachhaltige Flacheninanspruch-
nahme gewahrleisten, da sie eine fulllaufige Erschlielfung der Innenstadt und Anbindung zum Bahnhof
ermdglicht.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist nicht von zusatzlichen nachteiligen Veranderungen fur die einzelnen
Schutzguiter auszugehen. Das Plangebiet bleibt zunachst als brachgefallene Obstwiese und Freizeitgarten
selten genutzte erhalten. Veranderungen innerhalb des Geltungsbereichs sind in der weiteren Umnutzung
der Flachen mittelfristig jedoch zu erwarten, da der Baulandbedarf lokal bis Uiberregional sehr angespannt
ist. Damit ist absehbar, dass die aktuell mittlere Bedeutung als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt,
fir das Landschafts- und Ortsbild und fir die Sicherung der 0&kologischen Funktionsfahigkeit
(Versickerungsfahigkeit des Bodens, Lebensraumpotenzial) in vergleichbarer Weise zunehmend beein-
trachtigt werden wird.

Deutlich wird, dass mit der geplanten Erweiterung des Geltungsbereiches weitere negative Veranderungen
des Landschaftsraumes auf den bereits vorbelasteten Flachen zu erwarten sind, die bei Nichtdurchfihrung
der Planung durch weitere Veranderung in dhnlicher Art zu erwarten sind.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft kénnen durch Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (einschl. Pflanzgebote) innerhalb des
Plangebiets und auerhalb des Plangebiets mit einer externen Ausgleichsflache im Umfang von 1,8 ha,
davon 0,8 ha anrechenbar) mit rdumlichem Bezug zum Eingriffsort vollstandig ausgeglichen werden.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichtes unter Beriicksichtigung der festgesetzten
Vermeidungs- und Minderungsmallnahmen zusammen und bewertet die zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen fur die einzelnen Schutzgiiter. Es verbleiben keine erheblichen und dauerhaft nachteiligen
Umweltauswirkungen infolge der geplanten Flachennutzung.
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Tabelle 4 Zusammenfassung der Inhalte und Bewertung des Umweltberichts
Schutzgut Bestand Vermeidungs- und Risiko
Minderungsmaflnahmen verbleibender
Abgleich mit vorne S N
kungen
¢ Ortsrandlage, siedlungsnaher
Mensch, Freiraum, nur bedingt nutzbar e Geholzpflanzungen zur :
Gesundheit, |, \orbelastung: Supermarkt und Sichtverschattung gering
Bevolkerung Schallimmission Strafte und
Bahn
o potentielle Fortpflanzungs- und | e Artspezifische Vermeidungs-
Ruhestatten von boden- und maflnahmen, Bauzeiten-
Tiere und geholzbritenden Vogelarten beschrankung
Pflanzen, (Wendehals, Dorngrasmiicke), |e Festsetzung Kompensation fiir
biologische Haselmaus gehdlzbritende Vogelarten mittel
Vielfalt, e Privatgarten- und Obstgarten e Grinordnerische Festsetzung
Natura 2000 |e mitttlerer Biotopwert (BNT) far Pflanzgebote im Geltungs-
o mittlere Biotop- und Artenvielfalt bereich
¢ keine naturschutzrechtlichen ¢ Anpflanzung von Gehodlzen auf
Schutzgebiete betroffen Ausgleichsflachen planextern
e Rendsinabdden, anthropogen * Reduzierung des Versie-
.. . gelungsgrades auf das
Uberpragt unbedingt erforderliche Mal} i
Boden « geringe Durchl&ssigkeit, geringe . : gering
. ) o Einhaltung gesetzlicher
Versickerungsleistung
« mittlere Pufferfunktion Standards zum Bodenschutz
e Sicherung des Oberbodens
o Trinkwasserschutzgebiete nicht
betroffen e Begrenzung des Versiegelungs-
e Geringes Risiko eines Eintrags 9 9 9 9
A grades
von Nahr- und Schadstoffen Riickhalteeinrichtungen und -
Wasser o Anstehende Deckschichten * : '9 gering
X Versickerung von nicht ver-
ohne ausreichende Schutz- Oberfla
funktion §chmutztem berflachenwasser
; . i Uber belebte Bodenzone
¢ keine Oberflachengewasser
vorhanden
¢ Bestehende Barriere zu
Kaltluftentstehung oberhalb, ¢ Pflanz- und Ansaatgebote zur
Klima, Luft, daher ohne Relevanz fiir die Verbesserung des Kleinklimas :
Klimawandel Ortslage (Beschattung, Staubfilter, g
e Vorbelastung durch Temperaturausgleich)
Immissionsbelastung Bahn und
Ortsumgehung
Landschafts- | ¢ Geholzbestand, Uberaltert, « landschaftiiche Einbindung
& Ortsbild Trockenschaden, A 7
, . durch hochwuichsige Gehdlz- .
landschaftsbe | ® landschaftspragender, nord- fl gering
exponierter, verbuschter planzungen
zogene P ' « Sichtabschirmung und Struktur-
Erholung Maintalhang, anreicherung
o mittlere landschaftliche Vielfalt
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Schutzgut Bestand Vermeidungs- und Risiko
Minderungsmaflnahmen verbleibender
Abgleich mit vorne Umweltauswir
kungen

Kultur-  und _
Sachgiter o Nicht betroffen

¢ 1,2 ha brachgefalllene Obst-
garten und Freizeitgarten
Flache e Landwirtschaftliche Nutzung
nicht moéglich aufgrund Klein-
teiligkeit und geringer
Ertragsfahigkeit

o Festsetzung der maximal
rechtlich zulassigen GRZ zur .
maximalen Flachenausnutzung gering
und Minimierung der bendtigten
Flachenausdehnung
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D Hinweise zum Anderungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am 26.10.2023 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen, der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.01.2024 ortsiblich bekannt
gegeben.

Am Aufstellungsverfahren wurden mit Schreiben vom ........ folgende Behdrden, sonstigen Trager
offentlicher Belange, Nachbargemeinden und sonstige Institutionen gemafl § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig
beteiligt, sowie mit Schreiben vom ............... gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

- Regierung von Unterfranken - Fachbereich Brand- und Katastrophenschutz, Wirzburg
- Regierung von Unterfranken - Hohere Landesplanungsbehdrde, Wiirzburg

- Regionaler Planungsverband Wiurzburg, Karlstadt, vom 01.02.2024

- Landratsamt Wirzburg

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wirzburg

- Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Wirzburg, vom 29.02.2024

- Amt fir landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg, vom 23.01.2024

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Aschaffenburg

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung B — Bauleitplanung, Minchen

- Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn, vom
22.01.2024

- Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Ansbach, vom 22.01.2024
- Staatliches Bauamt Wirzburg, Wirzburg

- Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

- Handwerkskammer fir Unterfranken, Wirzburg, vom 16.02.2024

- Industrie- und Handelskammer, Wirzburg, vom 04.03.2024

- Flugplatz Giebelstadt, Giebelstadt

- Bayernwerk Netz GmbH - Kundencenter Marktheidenfeld, Marktheidenfeld
- N-Ergie Netz GmbH Nurnberg, Nirnberg

- Kommunalunternehmen Stadtwerke Ochsenfurt, Ochsenfurt

- Team Orange Kommunalunternehmen Landkreis Wirzburg, Veitshochheim
- PLEDOC GmbH, Essen, vom 07.02.2024

- Tennet TSO GmbH, Bayreuth, vom 30.01.2024 (

- Uberlandwerk Schéftersheim Verwaltungs GmbH, Weikersheim

- Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

- Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Ochsenfurt - Klarwerk Winterhausen,
Winterhausen, vom 01.02.2024

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg

- Ericsson Service GmbH — Bauleitplanung, Disseldorf, vom 14.02.2024
- Telefonica Germany GmbH & Co. KG

- Vodafone Kabel Deutschland GmbH — Koordinationsanfragen

- Bund Naturschutz in Bayern e. V. - Kreisgruppe Wurzburg, Wirzburg
- Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e. V. , Veitshdchheim

- Landesjagdverband Bayern e. V., Feldkirchen

- Pfarrer Oswald Sternagel Katholisches Pfarramt, Ochsenfurt

- Pfarrer Johannes Miiller Evang.-Luth. Pfarramt, Ochsenfurt

- Stadt Marktbreit

- Markt Batthard
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- Markt Giebelstadt

- Markt Randersacker

- Markt Reichenberg

- Markt Sommerhausen

- Gemeinde Gaukdnigshofen

- Markt Gelchsheim, Verwaltungsgemeinschaft Aub, vom 20.02.2024

- Gemeinde Sonderhofen, Verwaltungsgemeinschaft Aub, vom 29.02.2024
- Verwaltungsgemeinschaft Eibelstadt

- Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen

- Verwaltungsgemeinschaft Uffenheim

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem 29.01.2024
und dem 04.03.2024 im Internet verdffentlicht sowie in Form einer Planauslage durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom ............... bis .......oooiii. durchgefihrt.

Die Stadt Ochsenfurt hatam ............... den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
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