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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Reichenberg veranlasste die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heppental* mit dem
Ziel, ein Allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von neuen Wohnbauflachen auszuweisen. Die
geplante Ausweisung orientiert sich am derzeitigen Bedarf und dient dazu, Wohnbauflachen fiir
junge Familien zu schaffen. Die dazu nétige Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes,
von landwirtschaftlich genutzter Flache in Wohnbauflache, erfolgte im Parallelverfahren im Rah-
men der 10. Flachennutzungsplananderung.

Nachdem die Flachennutzungsplananderung vom Landratsamt genehmigt und der Feststellungs-
beschluss im Amts- und Mitteilungsblatt veréffentlicht worden sein wird, wird sich der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

Die Wohnbaufldchenausweisung flgt sich in den bestehenden Siedlungszusammenhang ein, da
sie im Sudosten direkt an die bestehende Bebauung angrenzt.

2. Artund Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

2.1  Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heppental* wurde ein Umweltbericht erstellt. Im
Umweltbericht sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter untersucht.

Zudem ist ein integrierter Grunordnungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes. Er durchlauft die
Genehmigungsphasen des Bebauungsplanes. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
dem integrierten Grunordnungsplan erhalten die grinordnerischen Festsetzungen verbindliche
Rechtskraft. Im Grianordnungsplan wurden Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen festgelegt,
um negative Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu minimieren bzw. zu kompen-
sieren.

Geringe Beeintrachtigungen, teilweise auch nur temporar, entstehen fiir jedes Schutzgut, da in den
ursprunglichen / natirlichen Zustand zunachst durch Bautatigkeiten und anschlieRend durch den
Betrieb eingegriffen wird.

Mittlere Beeintrachtigungen sind fiir folgende Schutzgiiter zu erwarten:

Arten und Lebensrdume

Durch die mdgliche Bebauung nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Heppental* ist eine
Beeintrachtigung auf das Schutzgut Arten und Lebensraume wie folgt mdglich:

Es ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung und die damit einhergehende Ver-
siegelung das Grlunvolumen gegentber der ackerbaulichen Anbausituation zuriickgehen wird. Um
dem entgegenzuwirken und negative Auswirkungen zu minimieren, ist im Bebauungsplan ,Hep-
pental“ als Vermeidungsmalnahme die Festsetzung von autochthonen Gehdlzen vorgesehen.
Hierdurch ist es maoglich, die Artenvielfalt, zumindest in Bezug auf die vorkommenden Pflanzenar-
ten, gegenuber der Ausgangssituation sogar deutlich zu erhéhen. Hierzu tragt auch der o6ffentliche
Grunbereich mit naturnahem Regenruckhaltebecken und Graben innerhalb des Wohnbaugebietes
bei.
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Durch die Nutzung als Bauland werden allerdings Vegetationsflachen und somit Pflanzen und Le-
bensraume dauerhaft zerstort. Hierbei handelt es sich um monotone Ackerpflanzungen, die keinen
hohen dkologischen Wert haben.

Zum Schutz saP-relevanter Tierarten und der Vermeidung von Verbotstatbestanden geman § 44
BNatSchG werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen, die nach Rechts-
kraft fur jedermann verbindlich sind. Die betroffenen Tierarten sind im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes im speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelt worden. Die erforder-
lichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind dargestellt.

Die festgesetzten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind sowohl auf die Bau- als auch die
Betriebsphase abgestimmt.

Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen werden keine Verbotstatbe-
standen gemal § 44 BNatSchG ausgelost.

In der Gesamtbetrachtung und unter Berlicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen ist die Betroffenheit des Schutzgutes Tiere und Pflanzen mit mittlerer Erheb-
lichkeit zu bewerten.

Flache und Boden

Eingriffe entstehen durch BaumalRnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Heppental® in
das Schutzgut Flache und Boden.

Flar den Betrieb wohnbaulich genutzter Flachen sind gewisse Versiegelungen zum Bau von Ge-
bauden und Erschlielungsflachen erforderlich.

Zum Schutz des Mutterbodens sind entsprechende griinordnerische Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen.

Die GRZ ist entsprechend der BauNVO auf einen Wert von maximal 0,4 beschrankt. Die Flachen-
inanspruchnahme und Versiegelung sollte nicht Uber das erforderliche Mindestmalf3, das notwendig
ist, hinausgehen. Insgesamt orientiert sich die Planung des Bebauungsplanes ,Heppental* an dem
an den Markt Reichenberg herangetragenen Bedarf fir den Ortsteil Fuchsstadt, wodurch die vo-
rauszusetzende Bedarfsorientierung gegeben ist.

Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen Malinahmen ist eine Beeintrachtigung der Boden-
funktion zu erwarten, da diese an anderer Stelle nicht flachig durch Entsiegelung ausgeglichen
werden kann. Gleichzeitig sind durch die Festsetzungen zur Minimierung der Auswirkungen erheb-
liche Beeintrachtigungen auszuschlieRen.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Berlcksichtigung der fachlich korrekten Durchflihrung der Vermeidungs-
und Ausgleichsmalinahmen als mittel zu werten.
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2.2 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
07.12.2015 bis einschlie3lich 11.01.2016 durchgefihrt.

Wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen drei private Stellungnahme ein:

. Private Stellungnahme 1 vom 28.12.2015

Bedenken bezliglich des Ausbaus der bisher nur von vier Anliegern genutzten Stralle als Haupter-
schlielungsstral3e fir die geplanten 24 Baugrundstlicke sowie der daraus entstehenden Beein-
trachtigungen. Erheblicher Verlust an Erholungs- und Grundstuckswert fur die Eigentumer. Be-
firchtete Beeintrachtigung durch geplante zulassige Geschossigkeit, Dachneigung, Versiege-
lungsgrad und Stérung des Landschaftsbildes.

. Private Stellungnahme 2 vom 11.01.2016

Hinweis auf die bisherige Bewirtschaftung der Planungsflache, der bestehenden Maschinenhalle
und auf die Notwendigkeit der Freihaltung der bestehenden Wirtschaftswege. Planungsbereich ist
noch potentielle Flache flr Stallneubau fir Viehhaltung. Bedenken bezlglich der geplanten Grolle
des Bereiches aufgrund potentiell vorhandener freier Bauplatze in Fuchsstadt.

. Private Stellungnahme 3 vom 07.01.2016

Erforderlichkeit der Planung wird angezweifelt. Ziel der Wohnbauflachenerweiterung kann an an-
derer Stelle besser erreicht werden. In der gewahlten ErschlieRung wird eine Konfliktschaffung
ohne Bewaltigung beztiglich Durchgangsverkehr und Folgen gesehen. Alternativen wurden nicht
gepruft. Beflrchtung einer Blockbildung durch zulassige Baukorper. Konfliktpotential fir Spielbe-
reich und Regenruckhaltebecken sowie Baugrenzen innerhalb der Baubeschrankungszone. Zwei-
fel an der gesicherten Erschlieung Uber die bisher geplante Anbindung. Prufung von alternativen
ErschlieBungsmaoglichkeiten sowie alternative Standorte fir die Bauflachenerweiterung fehlen.
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird angemahnt. Eingriff in Eigentumsrecht wird durch
die Wahl der Haupterschliellung gesehen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 07.12.2015 bis einschlieRlich 11.01.2016 durchgefuhrt.

Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen Anregungen zu folgenden
Themen ein:

e Team Orange — Das Kommunalunternehmen des Landkreises Wiirzburg vom 23.12.2015
Wendeanlagen fur Befahrung mit dreiachsigen Fahrzeugen zu gering dimensioniert.

o Deutsche Telekom Technik GmbH vom 11.12.2015
Telekommunikationslinien im Planungsbereich; Verlegung neuer Telekommunikationslinien
einer Prufung vorbehalten; Bitte um Berucksichtigung der Anlagen der Deutschen Telekom
Technik GmbH.

e Staatliches Bauamt Wirzburg vom 15.12.2015
Einverstandnis unter Einhaltung folgender Bedingungen: Anbauverbotszone, Abstand Baume
mindest. zehn Meter vom Fahrbahnrand, Abstimmung bei Anderung der Einmuindung in Kreis-
stralle, keine Veranderung der Kreisstrallenentwasserung, Immissionsschutzmallinahmen
sind von zukUnftigen Bauherren zu tragen.
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Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege vom 09.12.2015

Hinweis auf Bodendenkmal Siedlung der Urnenfelder- und Hallstattzeit (Denkmalnummer
D-6-6225-0160), Erlaubnisverfahren notig, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege wird
in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Regierung von Unterfranken vom 07.01.2016

Begriindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung zu erganzen; Bauliicken und Leerstande sind darzulegen sowie der Be-
darfsnachweis konkret und nachvollziehbar zu erganzen. Der GréRenbedarf an Wohnbaufla-
che ist darzustellen, sonst Bedenken.

Regionaler Planungsverband Wirzburg vom 08.01.2016

Begrindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung zu erganzen; Baullicken und Leerstande sind darzulegen sowie der Be-
darfsnachweis konkret und nachvollziehbar zu erganzen. Der GréRRenbedarf an Wohnbaufla-
che ist darzustellen, sonst Bedenken.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 18.12.2015

Bedarfsnachweis und Alternativflachenpriifung fehlen. Uberpriifung als Lebensraum fiir Vogel
der Feldflur zu erbringen. Der Ausgleichsbedarf sollte beziiglich der bisherigen Malinahmen
geandert werden, um Stoérfaktoren auszuschlief3en.

Handwerkskammer fur Unterfranken vom 05.01.2016
Maogliche Immissions- und Emissionsproblematiken sind bezuglich gewerblicher Nutzungen

gegentber dem WA Gebiet zu prifen.

Bayerischer Bauernverband, Wirzburg vom 11.01.2016
Pladoyer fur den Verzicht auf Neuausweisungen und Nutzung bestehender innerdrtlicher Fla-
chen. Herausnahme der landwirtschaftlichen Halle aus dem Umgriff.

Amt fur Landliche Entwicklung vom 23.12.2015
Keine Flurbereinigungsmafnahme betroffen. Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung, Minde-
rung Flachenverbrauch, Starkung Ortskern, Zurtckstellung Ausweisung.

Amt fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 14.01.2016

Flachenverlust ist zu reduzieren, Standortalternativen mit geringerer Fruchtbarkeit sind zu su-
chen, Bestandsschutz Halle ist zu wahren, Dorfgebiet statt Wohnbaugebiet, mittelfristig land-
wirtschaftlicher Aussiedlerstandort fir Milchvieh, Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen
und Duldung dieser, Empfehlung Baugebot.

Mainfranken Netze GmbH vom 15.01.2016

Keine grundsatzlichen Einwande. Gewahrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstim-
mung der ErschlieBungsanlagen mit Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprtfung fur Gasver-
legung. Bepflanzungsrichtlinien sind zu beachten.

Landratsamt Wurzburg vom 15.01.2016

Empfehlungen zu Festsetzungen: Anzahl Vollgeschosse, Bezug Hoheneinstellung, Dachein-
deckungen. Erforderliche Aussagen und Festsetzungen zu Immissionsschutz und Naturschutz
(Anderungen) nétig. Denkmalschutz verweist auf Stellungnahme des Landesamts fiir Denk-
malpflege.
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Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behodrden und Trager ffentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 30.03.2016 sowie am 18.02.2020 behandelt. An-
gaben zum Umfang der Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Griinden
der Abwagung sind dem Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 30.03.2016 sowie vom
18.02.2020 zu entnehmen.

Die von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gedulierten Hinweise und An-
regungen wurden gréftenteils bertcksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Am 18.02.2020 wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 29.06.2020 bis ein-
schlief3lich 30.07.2020 durchgeflihrt. Ebenso wurde im gleichen Zeitraum die Beteiligung der Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden in der Gemeinderatssitzung am 15.12.2020 behandelt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind vier Stellungnahme
eingegangen.

. Private Stellungnahme 1 vom 26.07.2020

Widerspruch gegen den Bebauungsplan; Erwerbswunsch eines 6 Meter breiten Grundstiickstrei-
fens entlang des eigenen Grundstlckes; Wusch einer Sackgassenlosung.

. Private Stellungnahme 2 vom 27.07.2020

Widerspruch gegen den Bebauungsplan; Einwande: Nutzung als Dorfgebiet, Garfutterlager am
Lindflurer Weg soll zu Mistgrube umgebaut werden, Wegausfahrt abrunden, Uberfahrt &ffentl.
Grunflache an Halle, Wirtschaftsweg 5 m Breite aus Sicht des Einwenders zu gering, um aus der
Halle zu kommen. Zufahrtsweg zur Halle.

. Private Stellungnahme 3 vom 30.07.2020

Andere Erschlieungsvariante gefordert. Unfallschwerpunkt im Bereich Einmindung befiirchtet.
Ablehnung StralRenverbreiterung des Lindflurer Weges. Wusch der Erschlieung der Neubaufla-
chen Gber WU 14.

. Private Stellungnahme 4 vom 30.07.2020

Einwand bezlglich Konflikt Wohnen und landwirtschaftlicher Nutzung; Forderung nach keinerlei
Einschrankungen.

Von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Rahmen der Beteili-
gung gemal § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen oder Hinweise nochmals zu folgenden Themen ein:

e Team Orange — Das Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg vom 29.06.2020
Wendeanlagen fur Befahrung mit dreiachsigen Fahrzeugen zu gering dimensioniert.

e  Staatliches Bauamt Wirzburg vom 30.06.2020
Einverstandnis unter Einhaltung folgender Bedingungen: Anbauverbotszone, Abstand Baume
mindest. zehn Meter vom Fahrbahnrand, Abstimmung bei Anderung der Einmiindung in Kreis-
stralle, keine Veranderung der Kreisstrallenentwasserung, ImmissionsschutzmalRnahmen
sind von zukinftigen Bauherren zu tragen.
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e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 06.07.2020
Telekommunikationslinien im Planungsbereich; Verlegung neuer Telekommunikationslinien
einer Prufung vorbehalten; Bitte um Bericksichtigung der Anlagen der Deutschen Telekom
Technik GmbH, rechtzeitige Benachrichtigung der Telekom vor Baubeginn.

e Fernwasserversorgung Franken vom 08.07.2020
Keine Bedenken. Alle bekannten Leitungstrager wurden beteiligt.

e Handwerkskammer fir Unterfranken vom 09.07.2020
Mégliche Immissions- und Emissionsproblematiken sind bezlglich gewerblichen Nutzungen
und dem WA Gebiet zu prifen.

e Mainfranken Netze GmbH vom 16.07.2020
Keine grundséatzlichen Einwande. Gewahrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstim-
mung der ErschlieBungsanlagen mit Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprufung fur Gasver-
legung. Bepflanzungsrichtlinien sind zu beachten.

e  Amt fur Landliche Entwicklung vom 20.07.2020
Keine Flurbereinigungsmaflnahme betroffen. Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung, Minde-
rung Flachenverbrauch, Starkung Ortskern, Zurtckstellung Ausweisung. Vorschlag alternati-
ver Wohnformen in mehrgeschossigen Gebauden oder Wohngemeinschaften in innerortlichen
Hofanlagen, Verzicht auf Pult- und Flachdacher, Alternativflachen im Stiden Fuchsstadts.

e  Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 22.07.2020
Flachenverlust ist zu reduzieren, Standortalternativen mit geringerer Fruchtbarkeit sind zu su-
chen, Bestandsschutz Halle ist zu wahren, Dorfgebiet statt Wohnbaugebiet, mittelfristig land-
wirtschaftlicher Aussiedlerstandort fir Milchvieh. Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen
und Duldung dieser. Empfehlung Passus zum Mutterbodenschutz, der Bekdmpfung von Neo-
phyten sowie Baugebot.

e  Wasserwirtschaftsamt vom 30.07.2020

Grundsatzliches Einverstandnis. Sicherstellung, dass weiterflihrendes Kanalnetz ausreichend
leistungsfahig ist. Keine Einleitung von Fremdwasser in Kanalnetz. Berlcksichtigung Arbeits-
blatt ,Bemessung von Regenrlckhalteraumen®. Vermeidung unbeschichteter Metalldacher
(max. 50 m?). BegrifRung der Verwendung wasserdurchldssiger Beladge sowie Rickhaltung
von Niederschlagswasser mittels Dach- und Fassadenbegriinung, wie auch die Nutzung des-
sen zur Gartenbewasserung. Keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Schutz vor Starknie-
derschlagen prifen.

e Bayerischer Bauernverband, Wtrzburg vom 30.07.2020
Hinweis auf landwirtschaftliche Betriebsflachen und entsprechende Emissionen im Planungs-
bereich. Forderung des Schutzes dieser Bestandsnutzungen. Hinweise auf einschréankende,
enge Flurwege und Ausrundungen sowie Pflanzgebote, die zu verbessern sind.
Forderung der Ausweisung der Wohnbauflachen als Dorfgebietsflachen.
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e Regierung von Unterfranken vom 04.08.2020
Begrindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung erganzt; Baullicken und Leerstande sind dargelegt sowie der Bedarfsnach-
weis nachvollziehbar ergéanzt. Daher keine Bedenken mehr. Empfehlung randliche Reserve-
flachen zu reduzieren.

o Regionaler Planungsverband Wirzburg vom 05.08.2020
Begrundung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung erganzt; Baullicken und Leerstande sind dargelegt sowie der Bedarfsnach-
weis nachvollziehbar erganzt. Daher keine Bedenken mehr. Empfehlung randliche Reserve-
flachen zu reduzieren.

e Landratsamt Wurzburg vom 11.08.2020
Bauplanungsrecht/Stadtebau:
Empfehlungen zu Festsetzungen: Angabe der Fassung der BauNVO, Anzahl Vollgeschosse,
Hinweise zu privaten Grunflachen, genaue Dimensionierung des Regenrickhaltebeckens um
Genehmigungsfreiheit nach Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayAbgrG nutzen zu kénnen.
Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen bezlglich Freibereichen / Baugrenze prtifen.
Wasserrecht/Bodenschutz:
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg ist in Bauleitplanverfahren einzubinden. Notwendige
wasserrechtliche Erlaubnisse oder Genehmigungen missen beantragt werden.
Immissionsschutz:
Erforderliche Aussagen und Festsetzungen zu Immissionsschutz ( Siloanlage, zulassige Pho-
tovoltaikanlagen). Aufgrund baulicher und nutzungstechnischer Anderung der Asphalt-
Mischwerke Wurzburg nérdliche des Planungsbereiches, muss die immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit erneut durch ein schalltechnisches Gutachten untersucht werden.
Naturschutz:
Far den Naturschutz sind Pflegemaflinahmen fur die Ausgleichsflachen zu erganzen.
Keine Einwande oder Anregungen aus den Fachbereichen Denkmalschutz, Gesundheitsamt
und Kreisentwicklung.

e  Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 26.07.2020
Bedarfsnachweis und Alternativflachenprifung sind nicht ausreichend. Artenschutzrechtliche
Mafinahmen sind nicht ausreichend. Untersuchungen und weitere MaRnahmen fir Fleder-
mause gefordert. Ebenso sollte ein insektenfreundliches Beleuchtungskonzept aufgestellt
werden.
Die Ausgleichflache Streuobstwiese sollte eingegrtint und vom Markt erworben werden, um
Storfaktoren auszuschlielen. Der friheste Mahdzeitpunkt fir die Ausgleichsflachen mit Grin-
land ist auf 15.07. zu andern. Die Flachen sollten nicht gemulcht werden. Vorschlage fir die
Ausformung und grinordnerische Gestaltung des Regenrickhaltebeckens.
Die Darstellung der Schutzguiter soll im Umweltbericht und im Grinordnungsplan einheitlich
behandelt und nach UVPG erfolgen. Die Flachenversiegelung ist zu minimieren, Kies- und
Steinflachen sind zu untersagen. Bezliglich der Stralenbdume wird empfohlen eine andere
Ahornsorte zu wahlen. Empfehlung von Maftnahmen zum Klimaschutz (Verschattungsfreiheit
fur Solarenergienutzung, Festsetzung kompakter Gebaudekubaturen, vertragliche Vereinba-
rungen zum Gebdudestandart, Forderung dkologischen Bauens).
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Behandlung:

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager offentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 15.12.2020 behandelt. Angaben zum Umfang der
Berlicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Grunden der Abwéagung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 15.12.2020 zu entnehmen.

Die von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geduferten Hinweise und An-
regungen wurden groéftenteils berticksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Am 15.12.2020 wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss erneut gefasst.

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig und in Verbindung
mit § 4a Abs. 3 BauGB verkurzt und nur zu den geénderten Punkten in der Zeit vom 11.01.2021
bis einschlieRlich 27.01.2021 durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der
Marktgemeinderatssitzung am 09.02.2021 behandelt. Danach wurde nach Abwagung aller Belan-
ge der Satzungsbeschluss gefasst.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB ist eine Stellungnahme eingegangen.

o Stellungnahme 1 vom 25.01.2021

Lichteinfall und Sicht werden beeintrachtigt. Larmimmissionen durch Warmepumpen drohen. Ge-
plante Bebaubarkeit beeintrachtigt Eigentumsrecht. Einwendungen werden erhoben, da bisher
keine Vereinbarung Gber gewinschten Grundstlcksstreifen zu Stande gekommen ist. Forderung
nach Festsetzung einer Sackgasse am Einwendergrundsttck.

Behandlung:

,ES gibt keinen Anspruch auf unverbaubare Sicht, zumal der Einwender diese Forderung gegen-
Uber seinen sudlich und weiter westlich von ihm liegenden Nachbarn selbst nicht bei der Errichtung
seines Gebaudes berlcksichtigt hat.

Dariber hinaus liegen die gemaf Bebauungsplan mdéglichen zu errichtenden Gebaude mehr als
10 Meter von seinem Hauptgebaude entfernt und erlauben auch weiterhin in einem schmalen Be-
reich den Blick in die freie Landschaft. Dies spricht deutlich gegen eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Lichteinfalles.

Aulenwarmepumpen oder andere zu den zuklnftigen Wohngebduden gehdrende technische An-
lagen unterliegen den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, die jeweils gegenidber allen
Nachbarn einzuhalten sind. Eine erhdhte Beeintrachtigung des Einwenders kann nicht gesehen
werden.

Nach Umsetzung der geplanten Wohnbebauung werden somit gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt bleiben, sodass keine erheblichen Einschrankungen oder ein Eingriff bezliglich
des Eigentumsrechtes zu erkennen sind.

Ein Grundstliickserwerb des Einwenders von einem Grundstiicksstreifen, der unter gleichen Bedin-
gungen der Bebaubarkeit im gegenstandlichen Bebauungsplan noch ndher an die geplanten Ge-
baude heranrtickt, widerspricht den angeflihrten Beflirchtungen und freiheitlichen Beeintrachtigun-
gen.

Markt Reichenberg, Bebauungsplan ,Heppental* mit integriertem Griinordnungsplan — Zusammenfassende Erklarung
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Die motorisierte ErschlieBung der neuen Wohnbauflachen erfolgt ausschliellich tber den Lindflu-
rer Weg. Die Beschilderung oder stralRenverkehrsrechtliche Festlegungen werden nicht in den Be-
bauungsplan aufgenommen, um je nach Erfordernis die notwendigen Regelungen kurzfristig an-
passen zu konnen und nicht ein langwieriges Bauleitplananderungsverfahren durchfihren zu muis-

sen.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Rahmen der erneuten
Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB Anregungen oder Hinweise
nochmals zu folgenden Themen ein:

Regierung von Unterfranken vom 27.01.2021
Weiterhin keine Einwendungen. Hinweis zur Forcierung nachhaltiger und flachensparender
Siedlungsentwicklung.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat halt fest, dass von Seiten der Regierung von Unterfranken keine Ein-
wande gegen den Bebauungsplan ,Heppental“ in Fuchsstadt des Marktes Reichenberg beste-
hen.

Die Empfehlung, vor weiteren Neuausweisungen vorhandene Flachenpotenziale auszuschdp-
fen und zu entwickeln sowie die Innenentwicklung zu forcieren wird als prinzipielles Ziel fest-
gehalten.”

Regionaler Planungsverband Wirzburg vom 27.01.2021
Weiterhin keine Einwendungen. Hinweis zur Forcierung nachhaltiger und flachensparender
Siedlungsentwicklung.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat halt fest, dass von Seiten des Regionalen Planungsverbandes Wurz-
burg keine Einwande gegen den Bebauungsplan ,Heppental“ in Fuchsstadt des Marktes Rei-
chenberg bestehen.

Die Empfehlung, vor weiteren Neuausweisungen vorhandene Flachenpotenziale auszuschop-
fen und zu entwickeln sowie die Innenentwicklung zu forcieren wird als prinzipielles Ziel fest-
gehalten.”

Landratsamt Wirzburg vom 27.01.2021
Bauplanungsrecht/Stadtebau:

Empfehlungen zu Festsetzungen: Angabe der Fassung der BauNVO, Festsetzung bezlglich
Anrechenbarkeit von privaten Grinflachen, noch genauere Dimensionierung des Regenruck-
haltebeckens, um Genehmigungsfreiheit nach Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayAbgrG nutzen zu kon-
nen. Empfehlung einer differenzierten Festsetzung der Bezugshdhe im Wendebereich. Immis-
sionsschutzrechtliche Festsetzungen sind bezuglich Freibereichen / Baugrenze zu prifen.

Aus immissionsschutzfachlicher und naturschutzrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit
dem aktuellen Entwurf des B-Planes. Die Ausgleichsflachen sind vom Naturschutz abzu-
nehmen.

Behandlung:

,Bezuglich der angeflhrten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen verweist der Markt-
gemeinderat auf seine Beschllisse zum letzten Entwurfsstand, die in die Bebauungsplanun-
terlagen eingearbeitet wurden.

Markt Reichenberg, Bebauungsplan ,Heppental“ mit integriertem Griinordnungsplan — Zusammenfassende Erklarung
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Die Empfehlung zu A.4.1 Private Grinflachen wurde mit in die Begrindung aufgenommen.
Die Dimensionen zum Regenrtickhaltebecken A.5.2 sind in der Plandarstellung als Text zu
finden. Eine zusatzliche Bemaliung wird nachrichtlich erganzt.

Es wird festgestellt, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht und seitens des Fachberei-
ches Naturschutz Einverstandnis mit dem Bebauungsplan ,Heppental* besteht.

Die frist- und sachgemafle Herstellung der Ausgleichsflachen wird im Frihjahr 2021 von der
Unteren Naturschutzbehoérde abgenommen.®

e  Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 23.01.2021
Empfehlung einer generellen Verpflichtung zu einer Dachbegrinung sowie der Auswahl von
hitze- und trockenheitsresistenten Baumsorten, die eine ausreichende und regelmafige Be-
wasserung erhalten. Gestaltung der Garten sollte in Gestaltungssatzung prazisiert werden.
Bedarfsnachweis und Alternativflachenpriifung sind nicht ausreichend. Artenschutzrechtliche
Mafnahmen sind verbesserungsbedtirftig. Ungentigende MalRnahmen zum Klimaschutz.

Behandlung:

,Zu der angefuhrten textlichen Festsetzung B.4 verweist der Markigemeinderat auf den seit
vielen Jahren laufenden Planungs- und Abstimmungsprozess bezuglich der Festsetzungen,
die in die Bebauungsplanunterlagen eingearbeitet wurden.

Eine weitergehende Festsetzung zur verbindlichen Begriinung von Dachern und Fassaden ist
nicht vorgesehen, um weiterhin auch klassische Dacheindeckungen und Gebdudegestaltun-
gen zu ermoglichen.

Der Verweis der grinordnerischen Festsetzung C.1.1 ist nachrichtlich auf die Pflanzliste unter
Punkt 9.7 der Begrindung zu andern. Die Bezeichnung Steingarten wird nachrichtlich durch
die Prazisierung ,(Schotter oder Steinschiittungen auf Folien / Flies ohne zahlreiche Pflanzen
fur karge Lebensraume)” unter Punkt 9.6.2 der Begriindung klargestellt.

Die sonstigen Anmerkungen weist der Marktgemeinderat zurlick und verweist auf die entspre-
chenden Stellungnahmen der Fachbehorden sowie die Beschlussfassungen dazu im Rahmen
der vorausgehenden Beteiligungen nach § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB.“

Behandlung und Gesamtbeschlussfassung:

Im Zuge der erneuten offentlichen Auslegung und erneuten Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden nur Anregungen und Hinweise vorgebracht, die nachricht-
liche Ergénzungen des Bebauungsplanes zur Folge hatten.

Der Marktgemeinderat hat daher am 09.02.2021 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan ,Heppental* mit dem Umweltbericht (Anlage 1), speziellem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2) und dem Schallgutachten (Anlage 3) sowie der Alterna-
tivflachenprifung (Anlage 4), in der Fassung vom 21.07.2015, zuletzt geandert am 15.12.2020,
nachrichtlich erganzt am 09.02.2021, gefasst.

Das Ergebnis der Abwagung wurde den Tragern offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteili-
gung gemall § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise oder Einwande erhoben haben am
12.04.2021 schriftlich mitgeteilt.
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3. Begriindung der Standortwahl und Erlauterung der Standortalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der 10. Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Heppental“ wurden verschiedene Standorte flir die Erweiterung von Wohnbau-
flachen im Ortsteil Fuchsstadt betrachtet. Die untersuchten Bereiche, Auswahlkriterien und die sich
daraus ergebende Wahl des Anderungs- und Planungsbereiches ist der Alternativflachenpriifung
(Anlage 4 zum Bebauungsplan) zu entnehmen.

Die geplante Erweiterung der Wohnbauflachen grenzt Gber die Kreisstralle hinweg an ein rechts-
kraftig ausgewiesenes suddstlich liegendes allgemeines Wohnbaugebiet an. Sudlich grenzt ein
Dorfgebiet an. Viele der Randbereiche von Fuchsstadt kommen wegen unterschiedlicher Griinde
als Erweiterung des Ortsbereiches nicht in Frage. Im Norden liegt der Sportplatz in unmittelbarer
Nahe, wodurch Immissionen verstarkt zu erwarten sind. AuRerdem grenzen ein grofes Denkmal-
schutzgebiet sowie ein Muschelkalk-Abbaugebiet an. Ostlich des Ortsbereiches befindet sich eine
Biogasanlage, die wiederum hohe Immissionen hervorruft. Die vorhandene Topographie bildet
zudem einen Abschluss zum Ortsrand, der aus stadtebaulichen Griinden sowie zum Schutz des
Landschaftsbildes nicht gebrochen werden sollte.

Im Siden von Fuchsstadt befinden sich am Ortsrand zahireiche amtlich kartierte Biotope und ein
groRes Denkmalschutzgebiet. In Richtung Albertshauser Stral’e im Sidwesten sind aufgrund des
Fuchsstadter Baches feuchte Béden mit Auencharakter vorherrschend, die aus naturschutzfachli-
cher Sicht erhalten werden sollten. Westlich des vorhandenen Ortsbereiches sind die Strukturen
landwirtschaftlich und gewerblich gepragt.

Somit wurden die Bereiche im Nordwesten als fir am geeignetsten befunden, da sich die Flachen
im direkten Siedlungszusammenhang befinden, eventuelle Immissionen der KreisstralRe bzw. der
umgebenden Betriebe durch Schutzmalinahmen vertraglich bzw. vermeidbar sind und die Er-
schlieBung an das vorhandene Infrastrukturnetz gut realisierbar ist. Alle Flachen im Umkreis von
Fuchsstadt dienen anhand der hohen Bodenbonitdten als potentieller Feldhamsterlebensraum.
Eine Untersuchung wurde im Rahmen des Bebauungsplanes ,Heppental® in der speziellen arten-
schutzrechtlichen Vorprufung durchgefiihrt. Nétige Malinahmen zur Vermeidung wurden ermittelt
und im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt, um keine Verbotstatbestdnde gemalR § 44
BNatSchG auszuldsen.

Innerhalb des Marktes Reichenberg gibt es keine frei verfigbaren Wohnbauflachen. Nachverdich-
tungen sind in dem bendtigten Umfang fur diese Nutzung nicht mdglich. Konversionsflachen sind
im Markt Reichenberg, insbesondere im Ortsteil Fuchsstadt, fir die vorgesehene Nutzung eben-
falls nicht vorhanden. Daher ist die Ausweisung dieser gewahlten Wohnbauflachen erforderlich.
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4. Zusammenfassung

Beim vorliegenden Bebauungsplan ,Heppental“ des Marktes Reichenberg wird ein 1,84 ha grolies
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO auf bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ausgewiesen.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter erfolgte nach 3-stufigem Modell
in geringe, mittlere und groRe Erheblichkeit. Ist dabei der Eingriff in ein Schutzgebiet nicht aus-
gleichbar, erfolgt automatisch die Einstufung in die hochste, also grofie Erheblichkeitsstufe. Insge-
samt ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan ,Heppental“ des Marktes Reichenberg keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Geringe Beeintrachtigungen, teilweise auch nur temporar, entstehen fur jedes Schutzgut, da in den
urspriinglichen / natirlichen Zustand zunachst durch Bautatigkeiten und anschliel3end durch den
Betrieb eingegriffen wird.

Mittlere Beeintrachtigungen sind fur folgende Schutzguter zu erwarten:

Durch den Bau und Betrieb des allgemeinen Wohngebietes ist davon auszugehen, dass dauerhaft
Lebensraum zerstort wird. Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbauten und die
damit einhergehende Versiegelung das Griinvolumen gegenuber der ackerbaulichen Anbausituati-
on zurtickgehen wird.

Dies bedingt negative Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern. Die Artenvielfalt erhoht sich
jedoch gegenuber der bisherigen Monokultur.

Tiere und Pflanzen sind wichtiger Bestandteil des Okosystems. Durch die enge Verzahnung der
Funktionen des Naturhaushalts untereinander sind die Wirkungen zu betrachten. Die Reduzierung
der Vegetation und die dadurch verringerte Transpirationsleistung werden negative Auswirkungen
auf den Wasserkreislauf und das Klima haben. Da Feldpflanzen ein geringeres Grinvolumen als
beispielsweise Walder aufweisen und somit eine geringere Transpirationsrate haben, sind die Be-
eintrachtigungen nicht als hoch einzustufen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdolzstrukturen bleiben weitgehend erhalten. Durch die Festset-
zung von offentlichen und privaten Grinflachen mit Gehdlzpflanzungen werden diese negativen
Auswirkungen reduziert.

In der Gesamtbetrachtung und unter Berlicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen ist die Betroffenheit des Schutzgutes Tiere und Pflanzen mit mittlerer Erheb-
lichkeit zu bewerten.

Eingriffe entstehen durch BaumaRnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes in das Schutz-
gut Flache und Boden. Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen Malinahmen ist eine Beein-
trachtigung der Bodenfunktion zu erwarten, da diese an anderer Stelle nicht flachig durch Entsie-
gelung ausgeglichen werden kann. Es werden durch die Darstellung einer externen Ausgleichsfla-
che und weiterer Vermeidungsmalnahmen, die sich begiinstigend auf das Schutzgut Boden aus-
wirken, erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen. Bodenfunktionen sind fur den natlrlichen
Kreislauf relevant. Durch Versiegelung bzw. Teilversiegelung werden diese Funktionen zerstort
und weitgehend unterbunden.
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Deshalb sind MaRnahmen im Bereich der anderen Schutzgiter erforderlich, die den Verlust der
Bodenfunktionen abmildern.

Deshalb ist auf privater und offentlicher Griinflache bzw. Grundstlcksflache ein Mindestmal} an
Grunvolumen festgesetzt, sodass die Aufnahme der Oberflachenwasser durch die Pflanzen ver-
bessert wird. Oberirdische Regenriickhaltemainahmen sind ebenfalls eingeplant. Dies erfolgt Gber
Anbindung an ein geplantes Regenriickhaltebecken, das fir die geplanten Bauflachen mit konzi-
piert ist.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der
Gesamtbetrachtung unter Berlicksichtigung der fachlich korrekten Durchfuhrung der Vermeidungs-
und Ausgleichsmafinahmen als mittel zu werten. Hohe Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten,
auch nicht durch Wechselwirkungen mit anderen Planungen oder Schutzgutern.

Das NatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Verwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in die Landschaft zu erwarten
sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich
nach den Vorschriften des BauGB.

Die Eingriffsregelung wurde in Form der integrierten Grinordnungsplanung durchgeflhrt. Die er-
forderlichen Ausgleichsmafinahmen gemaR Eingriffsregelung wurden festgesetzt.

Markt Reichenberg, 12.04.2021
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