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Ubersichtsplan

6. Anderung
Bebauungsplan
Guttenberger Grund Il Teil B

,,,,

Am.Schlos

Abbildung 1: Amtliche Karte des Bay. Landesvermessungsamtes Miinchen, bearbeitet von BORST Architektur & Sachverstéandigenbiiro

1. Allgemeines

Der Markt Reichenberg liegt im sidlichen Teil des Landkreises Wirzburg des Regierungsbezirkes
Unterfranken und grenzt im Norden und Nordosten direkt an den Stadtrand der Stadt Wirzburg an.

Der Gemeindeteil Reichenberg befindet sich ca. 8 km sudlich des Stadtzentrums von der Stadt
Wiurzburg.

Gemal Regionalplan fur die Region Wiirzburg zahlt der Markt Reichenberg zum Verdichtungsraum
um das Regionalzentrum Wiurzburg, dem unter anderem kleinraumliche Versorgungsfunktionen
zugewiesen wurden, welche gleichzeitig Funktionen aus dem Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit
und der Sicherung der Daseinsvorsorge beinhalten. Erreichbar Uber die Bundesstral3e 19 Wiirzburg
- Giebelstadt, StaatsstraRe 511 Heidingsfeld - Geroldshausen und die KreisstraRe WU 29
Reichenberg - Kist ist der Markt Reichenberg sehr gut an das FernstraRennetz angeschlossen und
besitzt auRerdem einen Eisenbahnhaltepunk.

Der Markt Reichenberg méchte die Voraussetzung fur den Bau einer Kindertagesstatte schaffen,
um seiner Aufgabe — die Bereitstellung der fur die Marktgemeinde erforderlichen Kindergartenplatze
— nachkommen zu kénnen. Im entsprechenden Abschnitt des Bebauungsplanes findet eine Nut-
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zungsanpassung auf Flursticknummer 371/4 (Grunfliche mit Spielplatz) in eine Flache flr
Gemeinbedarf mit sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen (Kindertagesstatte)
und fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Guttenberger Grund Il Teil B* eine
Aktualisierung statt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Uberplante Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan
des Marktes Reichenberg als Flache fir ,Allgemeines Wohngebiet* mit Griunflachen dargestellt.

Die Nutzungsanderung der bestehenden Grinflache mit Spielplatz in eine Flache fir Gemeinbedarf
mit sozialen Zwecken dienenden Geb&auden und Eirichtungen (Kindertagesstétte) erzwingt eine
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren, die im Rahmen der 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wird.

Der Satzungsbeschluss fur diesen Bebauungsplan (6. Anderung) wird erst nach Genehmigung der
14. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst bzw. ist die Bekanntmachung erst nach
Genehmigung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes zu veréffentlichen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus der vorbereitenden Bauleitplanung des Flachennutzungs-
plans. In der 14. Anderung des Flachennutzungsplans werden die Bebauungsplanflachen geman
§ 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* und § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB als ,Flachen fur
den Gemeinbedarf‘ dargestellt.

Die in der Marktgemeinde Reichenberg bestehenden Flachen fir Gemeinbedarf scheiden aus
erschlieBungstechnischen Grinden aus. Daher ist die Ausweisung einer neuen Flache fur
Gemeinbedarf dringend erforderlich (siehe Punkt 4. Bedarfsnachweis, Punkt 3. Alternativflachen-
prufung).

Optionen der Nutzbarmachung von brachliegenden Wohngebietsflachen oder Mdglichkeiten der
Nachverdichtung bestehender Strukturen bestehen nicht.

Bei den geplanten Flachen will die Marktgemeinde Reichenberg die planungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, um eine Gemeinbedarfsflache fiir eine notwendige Kindertagesstatte
zur Verfliigung zu stellen. Im Allgemeinen Wohngebiet bleiben bestehende Strukturen erhalten, es
findet keine erweiterte Nachverdichtung statt.

Mit einer Anpassung an aktuelle Regelwerke, sowie die an die Topographie angeglichene
Homogenisierung der Baugrenzverlaufe sieht sich der Markt Reichenberg neben der bedarfs-
orientierten Notwendigkeit der Errichtung einer Kindertagesstatte, in der Pflicht, eine Flachen-
nutzungsplananderung sowie die Bebauungsplanaufstellung (6. Anderung) durchzufihren.

Um den Bewohnern der Marktgemeinde Reichenberg die notwendige Anzahl an Kindertagesplatzen
zur Verfugung stellen zu koénnen, ist die Ausweisung der Flache fir Gemeinbedarf im
Bebauungsplan ,Guttenberger Grund Il Teil B ein wichtiger Schritt fiir die Zukunftssicherung und
Weiterentwicklung der bestehenden Marktgemeinde und wegen der aktuellen Nachfrage dringend
geboten.
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Zur Eingriffsminderung sollen bestehende Baume auf der in eine Flache fur Gemeinbedarf
geanderten Grinflache mit Spielplatz insoweit erhalten und geschitzt werden, dass eine
bedarfsorientierte Bebauung in Form der Errichtung einer Kindertagesstatte mit den dazugehdrigen
Aulenspielflachen unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
entstehen kann (siehe Punkt 8. Umweltbericht)

3. Alternativflachenprifung

Im Vorfeld hat eine Alternativflachenprifung durch die Marktgemeinde Reichenberg stattgefunden.
Die alternativen Flachen fir die Errichtung einer Kindertagesstatte sind aus ortplanerischer Sicht
nicht besser geeignet, besitzen sie eine zu geringe Flache oder unvollstéandige Erschlielung.

Der Bereich zur Ausweisung der Flache fiir Gemeinbedarf (Flurstiicknummer 371/4) zeichnet sich
durch die guten bereits bestehenden ErschlieBungsmoglichkeiten und die kurzfristige Verfligbarkeit
der Flache aus.

Innerhalb des Ortes Reichenberg konnte keine sich im Eigentum der Marktgemeinde Reichenberg
befindliche vorhandene unbebaute Flache bendétigter FlachengréRe und vollstandiger Erschlielung
fur die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache zur Errichtung einer Kindertagesstatte heran-
gezogen werden.

Deshalb wird auf die Flache mit der Flursticknummer 371/4 zurlickgegriffen.

4. Bedarfsnachweis

Der von der Marktgemeinde Reichenberg am 10.01.2022 aufgestellte Bericht Giber den Stand der
Kinderbetreuung in der Marktgemeinde Reichenberg - Bedarfsplanung gemaf Art. 7 des
Bayerischen Kinderbildungs- und Betreuungsgesetzes (BayKiBiGf) zeigt einen erheblichen Bedarf
an Betreuungsplatzen. Dem rechnerisch ermittelten Bedarf von ca. 188 Platzen stehen derzeit nur
165 bestehende Platze gegenlber. Unter weiterer Berlicksichtigung der sich in Planung
befindlichen Neubaugebiete, des 5 %-igen Puffers und aktuell laufenden privaten Malinahmen im
Wohnungsbau soll ein Neubau von einer oder zwei Kindertagesstatten im Markt Reichenberg
realisiert werden.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 25.01.2022 die Bedarfsplanung zur Kinderbetreuung
gemal Art. 7 BayKiBiG beschlossen.

5. Beschreibung des Planungsgebietes
5.1 Allgemein

Das Uberplante Gelande liegt im westlichen Ausldufer Reichenbergs und bildet nordlich der
KreisstraBe KR WU 29 gelegen den nordwestlichen Ortsrand zu landwirtschaftlich genutzten
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Flachen aus. Den bislang giiltigen raumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans ,Guttenberger Grund Il Teil B umfassend, wird die Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches um den Einmindungsbereich der Teilstral3e entlang des noch bestehenden
Spielplatzes in die KreisstraRe KR WU 29 (Guttenberger Stral3e), zusammen mit dem angrenzenden
sudlichen Strafl3enbereich entlang der bestehenden Bushaltestelle, sowie der 6stlich weiterfiihrende
Einmindungsbereich an der Erschlielungsstral’e ,Unterer Weinberg“ (in Richtung Kirche ,Zur
Erscheinung des Herrn®) erweitert.

In stdlicher und 6stlicher Richtung grenzt das bestehende Gebiet an die vorhandenen Siedlungs-
strukturen der Marktgemeinde Reichenberg und im Westen an den Guttenberger Wald an.

5.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen des Marktes Reichenberg und die Absicht ihrer
Aufgabe, die erforderlichen Kindergartenplatze fur die Marktgemeinde zu schaffen, zugrunde.

Jedes Kind hat nach Mal3gabe des § 24 des Achten Buches des Sozialgesetzbuches (SGB ViIII)
einen Anspruch auf den Besuch eines Kindergartens. Der Anspruch ist gegentber dem 6rtlichen
Trager geltend zu machen, in dessen Gebiet sich das Kind nach Mal3gabe des § 86 des Achten
Buches des Sozialgesetzbuches (SGB VIII) gewdhnlich aufhélt. Er ist moglichst ortsnah zu erftillen.
Um dem gesetzlich zugesicherten Recht der Eltern auf Betreuung ihrer Kinder in der Marktgemeinde
Reichenberg nachkommen zu kénnen, ist der Bau einer Kindertagesstatte geplant.

Weitere Planungsgrundlagen sind:
- Die aktuelle Katasterkarte.
- Der aktuelle 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Guttenberger Grund Il Teil B
- Der aktuelle Flachennutzungsplan des Markt Reichenberg

6. Stadtebau

6.1 Stadtebauliches Konzept

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes (6. Anderung) wird eine Anpassung an aktuelle
Regelwerke implementiert und eine dringend erforderliche Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ geschaffen.

Im weiteren Planungsbereich findet keine erweiterte Nachverdichtung statt.

Die ErschlieBung der Flache flir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® mit
Flursticknummer 371/4 ist gewahrleistet und bereits vorhanden. Weitere ErschlieBungsstral3en sind
nicht notwendig und dienen dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

Die bestehenden griinordnerischen Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes wurden
in die 6. Anderung Gibernommen und um den Passus Biotope und Schutzgebiete erganzt.
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6.2

Das Baugebiet bleibt unveréndert als allgemeines

Art der baulichen Nutzung

Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO

ausgewiesen. Einzig Flursticknummer 371/4, eine bestehende Grinflache mit Spielplatz, wird als
Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ ausgewiesen.
Die Ausweisung der Flache fir Gemeinbedarf (Flursticknummer 371/4) erlaubt die spéatere

Bebauung mit einer Kindertagesstétte.
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Abbildung 2a: Anderung der baulichen Nutzung: Flache fir Gemeinbedarf,

BORST Architektur & Sachverstandigenbiro

Der Ursprungszustand der bendétigten Flache ist eine offentliche Grinflache mit Kinderspielplatz.

- v %5 » W
i RS : > = 9
N WA 2
o P
N§$ 2o
W \&“ 307
anjs \_;\\‘3- i
FIAE B NN = A
R nizk ~ 4
annz RS 55 N
R -
AN iz 7/
N /2 T i s,‘n
VM
y é
o m '
/’/ ‘s Y 3
" R
AN 2 S/ ARETY
Ay 7 A\
g %\yy ,Q S/
N i\
& @\Q“f“\ N

W\ - = 4, g
Abbildung 2b:

utzung: Ursprungszustand

Anderung der baulichen N
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Auszug aus der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Guttenberger Grund Il Teil B des Markt Reichenberg
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Die umgebende Bebauung entspricht laut dem wirksamen Flachennutzungsplan einem reinen
Wohngebiet (WR), im Osten grenzt an die geplante Flache fur Gemeinbedarf eine bereits
bestehende an. Eine Anpassung an bestehende Strukturen wird durch die nachfolgenden
Festsetzungen ermdglicht.

6.2.1 Bauweise

Im Bereich des Bebauungsplanes 6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B ist eine offene
Bauweise festgesetzt. Dadurch bleibt das Konzept der bestehenden Bebauung erhalten und die
Ubergeordnete stadtebauliche Struktur sichergestellt.

6.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Fur den Bereich des gesamten Bebauungsplanes bleibt eine maximale Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht den Maf3gaben des § 17 BauNVO. Bedingt durch die bestehende
grol3teilige Parzellierung bleibt der bestehende Charakter des Baugebiets erhalten.

6.2.3 Geschossflachenzahl (GFz)

Die Geschossflachenzahl bleibt mit 0,5 unverandert. Hierdurch wird eine in Abstimmung auf die GRZ
und die mdgliche Anzahl von maximal zwei Geschossen ausreichende Bebauung ermdglicht.
Gleichzeitig wird die gemaR § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze der Geschossflachenzahl in
einem allgemeinen Wohngebiet unterschritten, um einen vertraglicheren Ubergang zur freien
Landschaft sicherzustellen.

6.2.4 Anzahl der Geschosse

Im gesamten Geltungsbereich sind sowohl ein Vollgeschoss als auch zwei Vollgeschosse mdglich.
Es wird und bleibt somit die Obergrenze von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Dies entspricht der bestehenden und Uberwiegenden umgebenden Wohnbebauung der an-
grenzenden Wohngebiete.

6.2.5 Bebauung

Das Gebiet ist in offener Bauweise festgesetzt. Eine Bebauung mit Einzel-, Doppelhauser oder
Hausgruppen ist moglich. Dies entspricht dem Charakter der umgebenden Bestandsbebauung.

6.2.6 Offentliche Griinflache

Als offentliche Grunflache sind bestehende Flachen am 6stlichen und westlichen Rand des
Plangebiets sowie entlang der FuRBwege mit Treppenanlagen festgesetzt. Die Bepflanzung ist
ordnungsgemalf’ in Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstoérung zu schiitzen.

Die offentlichen Grinflachen sind extensiv anzulegen und entsprechend zu pflegen. Nahere
Angaben sind ebenfalls den Aussagen der Grinordnung zu entnehmen.
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6.2.7 MindestgrundstucksgrofRe

Die Mindestgrundstiicksgro3e fur vorhandene Bebauung bzw. Doppelhduser betragt 280 m2 (pro
Hauseinheit), fur Einzelhauser 450 m? (pro Wohneinheit).

6.2.8 Garagen oder Carports

Die Errichtung von Garagen, Carports oder Stellplatzen ist auch auf3erhalb der als Uberbaubaren
festgesetzten Grundstucksflachen zuldssig. Durch die Festsetzung wird eine freie Einteilung der
Garagen und Carports, auch im Hinblick auf die offene Bebauungsstruktur, erreicht.

Werden Garagen talseitig der StralRe errichtet, sind diese mit dem Hauptbaukdrper gestalterisch in
eine architektonische Einheit zu bringen, wenn die talseitige Wandhthe der Garage 3,50 m
Ubersteigt (gemessen vom vorhandenen Gelénde).

6.2.9 Ho6heneinstellung der Gebaude

Es wird eine Hoheneinstellung der Gebaude im Bebauungsplan festgesetzt, um so eine an das
Gelande angepasste Abwicklung der Bebauungsstrukturen zu gewébhrleisten.

Bei einem Vollgeschoss darf die Oberkante der Decke lber dem letzten zuléassigen Vollgeschoss
maximal 3,20 m tUber Oberkante vorhandenem nattirlichen Gelandes liegen.

Bei zwei Vollgeschossen darf die Oberkante der Decke Uber dem letzten zulassigen Vollgeschoss
maximal 6,50 m Uber Oberkante vorhandenem talseitigem natirlichen Gelande liegen. Gegebe-
nenfalls ist mit versetzten Geschossen zu verfahren. Die Regelung der bestehenden Bebauung wird
Ubernommen.

6.2.10 Dachformen

Innerhalb des Baugebietes sind Satteldach oder Flachdach mdglich. Die bestehende Siedlungs-
struktur ist ausschlaggebend und wird beibehalten.

6.2.11 Dachneigung

Es sind Dachneigungen von 0° bis 35° zuléssig. Bei einhiftig geneigten Dachern kann eine
Dachneigung 35° Uberschreiten, die Differenz zur anderen Dachneigung muss dann mindestens 30°
betragen.

6.2.12 Art und Farbe der Dacheindeckung

Festsetzungen zu Art und Farbe der Dacheindeckung werden nicht getroffen. Der bestehende
Bebauungsplan (5. Anderung) enthalt hierzu keine Angaben:

6.2.13 Grenzbebauung/Anpassung

Bei einer Grenzbebauung sind die baulichen Anlagen in den Dimensionen, Dachform und Dach-
neigung einander anzupassen.
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6.2.14 Fassadengestaltung

Die Gebaude sind bis spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit entsprechend der Baubeschreibung
bzw. der Baugenehmigung zu verputzen oder zu verkleiden. In Anlehnung an die umgebende
Bebauung und deren Bebauungspléane wird die Gebaudeverkleidung in Kunststoff- bzw.
Metallmaterialien o0.a. nicht gestattet. Hierdurch wird die Entstehung von deutlich aus der
Bebauungsstruktur herausstechenden grellen Fassadengestaltungen unterbunden.

6.2.15 Unzuldssige Anlagen

Innerhalb des Baugebietes ist die Verwendung greller Farben nicht zulassig. Gebaudeverkleidungen
in Kunststoff- bzw. Metallmaterialien 0.4. sind nicht gestattet (ausgenommen sind technische
Einrichtungen wie Solar- oder Photovoltaikanlagen). Die Entstehung von optisch dominanten oder
emissionstechnisch relevanten Baukorpern wird dadurch ausgeschlossen.

Ebenso untersagt sind Wellblechgaragen 0.4. und provisorische Geb&ude, sowie Vordacher und
Balkonbriistungen aus Wellplatten, Stacheldrahteinzdunungen, untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen fur die Kleintierhaltung.

Nicht erlaubt sind Kniestécke tber 0,30 m, Béschungen im Verhéltnis steiler als 1.2, Stlitzmauern
hoher als 1,25 m, sowie Aufschittungen und Abgrabungen tber 1,25 m sind untersagt.

6.2.16 Abstandsflachen
Fur die Abstandsflachen gelten die Vorgaben des Art. 6 BayBO.

6.2.17 Einfriedungen

Um eine angemessene Einfriedung der Baugrundsticke, insbesondere zum Auf3enbereich, zu
ermaoglichen, werden nur Einfriedungen in Form von Maschendrahtzaunen (hinterpflanzt), Mauern,
Stahlgitter oder Holzzaunen zugelassen. Die maximale Zaunhéhe an der Stralie betragt 1,25 m, an
den seitliche und hinteren Grundstiicksgrenzen 1,50 m.

7. Erschliel3ung
7.1 Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung ist durch die im Baugebiet vorhandenen offentlichen Stral3enverkehrsflachen
Reichenbergs gesichert.

7.2 Ver-und Entsorgung

7.2.1 Entwasserung

Der Markt Reichenberg ist an das Leitungsnetz des Abwasserzweckverbandes Wiirzburg
angeschlossen.
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Das im Plangebiet anfallende Abwasser kann von den bestehenden Kanalleitungen gefasst werden
und wird Uber das Verbundnetz der zentralen Klaranlage des Abwasserzweckverbandes in Wiirz-
burg zugeleitet und dort gereinigt.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, lediglich die Schmutzwasserfracht wird dem Kanal-
system zugeleitet.

7.2.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das bereits bestehende Trinkwassernetz der
Marktgemeinde Reichenberg. Der geplante Neubau der Kindertagesstiatte wird daran
angeschlossen.

7.2.3 Energieversorgung / Telekommunikation

Das Planungsgebiet ist sowohl mit elektrischer Energie als auch mit einer Anbindung an das
Telekommunikationsnetz versorgt.

7.3 Planungsumfang (Bestehende Flache und Struktur)

Gesamtflache 7,87 ha | ca. 100,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,97 ha | ca. 12,29 %
Offentliche Griinflachen 0,15 ha | ca. 1,9 %
Flachen fur Gemeinbedarf 0,25 ha | ca. 3,1%
Flachen fir Versorgungsanlagen 0,01 ha | ca. 0,2 %
Nettobauflache Allgemeines Wohngebiet 6,49 ha | ca. 82,5 %

7.4 Eigentumsverhéaltnisse / Bodenordnung

Die Marktgemeinde Reichenberg ist Verfahrenstragerin und Eigenttiimerin der zu &ndernden Flache.
Private Eigentumsverhéltnisse werden nicht verandert.
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7.5 Verwirklichung der Baumal3hahme

Die Umsetzung der BaumafRnahmen an der zu &ndernden Flache fir die Errichtung einer
Kindertagesstatte wird unverziglich nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes angestrebt.

8. Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan 6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B“ wurde die Untersuchung fiir den
Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) beauftragt, jedoch noch nicht
durchgefiuihrt. Der Untersuchungsbericht wird nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite
Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).
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9. Grunordnung

9.1 Rechtsgrundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung wund fur Verfahren zu
Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2
Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Nach der gesetzlichen Definition im Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe die Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grinflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes sind zu unterlassen. Dabei ist zu prufen, ob das Planungsziel mit einem
geringeren Eingriff in Natur und Landschaft — qualitativ, quantitativ oder an anderen Standorten im
Plangebiet - erreicht werden kann.

Die Gemeinden sind nach § 1a Abs.3 BauGB gehalten, Méglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln
und in die Abwéagung einzustellen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen, soweit
es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Der
Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen durch eine 6kologische
Aufwertung.

Wesentliche Ziele der Grunordnungsplanung sind:

« Die weitgehende Erhaltung von Griunbestéanden,

- der Schutz von gesetzlich geschitzten Biotopen sowie weiterer hochwertiger Flachen,

- die Minimierung der Negativwirkungen einer geplanten Bebauung,

« die Planung und Schaffung offentlicher, naturnaher und gestalteter Grunflachen zur
Erholungsnutzung,

- die Begriinung der StraRenrdume,

- die Formulierung von AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild eines Plangebietes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung erhalten die grunord-
nerischen Festsetzungen verbindliche Rechtskraft. Der Grinordnungsplan, einschliel3lich des Teils
der Grunordnung in der Begrindung, ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

9.2 Datengrundlage

* Die aktuelle Katasterkarte

» Die Lage der bestehenden Anbindung

» Die aktuelle Aufnahme Biotoptypen

* Artenbiotopschutzprogramm

+ Bayerische Vermessungsverwaltung

* GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationssystems Bayern
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9.3 Ubergeordnete Planungen und Ziele

9.3.1 Lageim Raum

Das bestehende Plangebiet liegt am nordwestlichen Ende Reichenbergs. Das Plangebiet schlief3t
sudlich an bestehende Wohngebietsflachen an.

In noérdlicher und nordwestlicher Richtung grenzt das Plangebiet an einen Wirtschaftsweg sowie
landwirtschaftlich genutzte, teilweise an biotopkartierte Flachen. In stdlicher und dstlicher Richtung
grenzt das bestehende Gebiet an die vorhandenen Wohnsiedlungsstrukturen. Im Westen grenzt es
an den Guttenberger Wald (FFH-Gebiet, Natura 2000).

9.3.2 Schutzgebiete

Im Folgenden werden die im naheren Umgriff vorhandenen Schutzgebiete aufgezeigt und ihre Lage
in Bezug auf das bestehende Planungsgebiet dargestellt.

Abbildung 3: Ubersicht der Schutzgebiete aus GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationss
bearbeitet BORST Architektur & Sachverstandigenbiro

3
-

ysems Bayern

Rot schraffiert: amtliche Biotopkartierung
Gelb schraffiert: Okoflache
Pink schraffiert: Naturschutzgebiet Naturwaldreservat Waldkugel

Braun schraffiert: Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)
Guttenberger Wald (Natura 2000)
Blau umrandet: Wohngebietsflache ,Guttenberger Grund Il Teil B¢
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9.3.3 Flachennutzungsplan

Die Entwicklung des Bebauungsplanes (6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B*) fir
Wohngebietsflachen und Flachen fir Gemeinbedarf soll aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
entstehen. Daher wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan im Rahmen der 14. Anderung
Uberarbeitet. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgt erst nach der Genehmigung
der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes.

9.3.4 Potentielle nattrliche Vegetation

Die potentiell natlrliche Vegetation entspricht in diesem Gebiet einem (Flattergras)-Hainsimsen-
Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald (Quelle: Ubersichtskarte Potentielle
Natlrliche Vegetation Bayerns, Stand Juli 2012)

9.3.5 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet (Teil des Reichenberger Grund) gehort zu den Mainfrankischen Platten, zur Unter-
einheit Ochsenfurter Gau und Gollachgau

9.4 Ermittlung und Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung liegt der Leitfaden der Arbeitsgruppe
beim Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen mit Stand
September 1999 bzw. erweiterte Auflage mit Stand Januar 2003 zugrunde.

Gemal dem Leitfaden steht je nach Planungsfall fur die Bearbeitung der Eingriffsregelung
entweder das vereinfachte Vorgehen oder das Vorgehen in vier Arbeitsschritten (Regelverfahren)
zur Verfigung.

Um die Auswirkungen auf das Plangebiet zu beurteilen, bietet sich die Gliederung in die von der
Planung betroffenen Schutzgiter an.

Achtung des Vermeidungsgebots

Die Beachtung des Vermeidungsgebotes gemaR des § 15 Abs. 1 BNatSchG erfordert vermeidbare
Eingriffe mit Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachteilig beeintrachtigen kénnen, zu
unterlassen. Die Gemeinden sind nach § 1a Abs. 2 BauGB gehalten, Méglichkeiten der Vermeidung
Zu ermitteln.

9.4.1 Einstufung des Eingriffes

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitdt der konkreten
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Der Bebauungsplan legt die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung in Form eines &aufleren Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die
Beschreibung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft nur Uberschlagig aus dem maximal
zulassigen Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden.
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Die Ermittlung der Eingriffsschwere erfolgt nach der zulassigen max. Verdichtung eines
Bebauungsplanes, diese richtet sich nach der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ nach Festlegung
bzw. Baunutzungsverordnung) sowie einem Zuschlag fir Versiegelung der ErschlieBung, bzw.
einem Abschlag fir Griunflachen.

Versiegelungsgrad gesamt Eingriffsschwere ,Leitfaden’
bis 35 % geringer Eingriff
tber 35 % mittlerer hoher Eingriff

Abbildung 4: Eingriffsschwere

Fir das bestehende Wohngebiet ist die hochstmogliche GRZ fir Wohngebiet angesetzt. Sie wird
aufgrund der umgebenden Gebietscharakteristik auch der Flache fir Gemeinbedarf zugewiesen.
Somit ist ein relativ hoher Versiegelungsgrad anzunehmen.

Aufgrund der Grundflachenzahl des Baugebietes werden die Flachen dem

Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.

Die Untersuchung fur den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefihrt. Der Untersuchungsbericht wird

nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite Auslage.
Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.2 Ermittlung des Eingriffes
Einstufung des Plangebiets in Gebietskategorien

Die Einstufung des Plangebiets nach der Bedeutung der Schutzguter fir Naturhaushalt und
Landschaftshild erfolgt in Listen der Schutzkategorien (s. Leitfaden S. 13, 25-27).

Gebiete geringer Bedeutung Kategorie | Liste 1 a
Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie Il Liste1 b
Gebiete hoher Bedeutung Kategorie Il Liste 1 ¢

Abbildung 5: Bedeutung der Schutzguter

Um den Ausgleichsbedarf fir das Plangebiet ermitteln zu kénnen, ist das Gebiet zunachst -
durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzguter — in eine Kategorie
gemal seiner Bedeutung fUr Natur und Landschaft (s. Leitfaden Listen 1la bis 1c auf S. 25
und Matrix Abb. 7 auf S. 13) einzustufen.
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9.4.3 Bestandsaufnahme Lebensraumtypen

Fur die Bewertung des Plangebiets erfolgt eine Kartierung der Nutzungen und Lebensraumtypen,
um auf den aktuellen Stand des Plangebiets einzugehen.

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.4 Schutzgut Boden
Beschreibung, Bewertung und Einstufung:

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefuhrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.5 Schutzgut Wasser

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

Oberflachenwasser:
Kein permanent wasserfilhrendes Gewdasser im Planungsgebiet vorhanden.

Grundwasser:
Kein Trinkwasserschutzgebiet im Planungsgebiet vorhanden.

Bewertung / Bedeutung:

Fur den Naturhaushalt hat das Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Wasser im Allgemeinen nur
eine geringe Bedeutung, da keine Gewasser direkt betroffen sind. Beeintrdchtigungen entstehen
durch die Versiegelung des Bodens und der somit einhergehenden Verringerung von
Grundwasserneubildung in diesem Bereich.

Einstufung: Geringe Bedeutung (allgemein) Grundwasser Kategorie |
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9.4.6 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung, Bewertung und Einstufung:

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgeflhrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fur die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.7 Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung, Bewertung und Einstufung:

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefuhrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.8 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung:

Die bereits bestehende Planflache befindet sich am westlichen Ortsrand Reichenbergs in der
Gemarkung Reichenberg und ist seit Jahrzehnten gut in die Landschatft integriert, so dass von keiner
Beeintrachtigung des Landschaftshildes ausgegangen werden kann.

Bewertung / Bedeutung:

Durch die Nutzung der Flachen fir Wohnbebauung besteht und entsteht in einem kleinen
Teilbereich (Flache flir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“) eine Bebauung
mit relativ freien Bebauungsstrukturen, die sich aufgrund bestehender Eingrinungsmal3nahmen
gut in die Landschaft integriert und einen eingegriinten Ortsrand bildet.

Einstufung: Gebiet von geringer Bedeutung Kategorie |

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefuhrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.4.9 Schutzgut Mensch
Beschreibung, Bewertung und Einstufung:

Die Untersuchung fur den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefuhrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).
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9.5 Auswirkung des Vorhabens und mdgliche Kompensation

9.5.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Die Untersuchung fur den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.5.2 Berechnung des Ausgleichsbedarfes

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.5.3 Anrechnung von dffentlichen Grinflachen

Die bestehenden offentlichen Griinflachen im Plangebiet werden durch die Anderung der Nutzung
in Teilen zu Flachen fir den Gemeinbedarf reduziert.

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fiir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.5.4 Anrechnung von privaten Grinflachen

Innerhalb des Plangebiets sind keine privaten Grunflachen vorhanden. Wenn doch, durften sie
gemal Vorgabe der unteren Naturschutzbehdrde nicht als Ausgleich angerechnet werden.

9.5.5 Ermittelter Kompensationsbedarf

Fir das verbindliche Bauleitplanvorhaben wird der Bedarf an Ausgleichsflachen ermittelt, die
auRRerhalb des Plangebietes ausgewiesen werden missen.

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fur die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.5.6 Ausgleich und Kompensation

Die grundsatzliche Eignung einer potenziellen Ausgleichsflache beurteilt sich vor allem danach, ob
diese aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufgewertet und bei Bedarf verfligbar gemacht werden
kann. Fur die 6kologische Aufwertung im Rahmen einer AusgleichsmalRnahme kommen besonders
Flachen mit einer mdglichst groRen oOkologischen Entwicklungsfahigkeit in Betracht. Ein hoher
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naturschutzfachlicher Ausgangswert kann den Ausgleichsumfang erhéhen. Bereits ©6kologisch
wertvolle Flachen sind nicht geeignet, es sei denn, ihre 6kologischen Qualitaten kdnnen noch weiter
aufgewertet werden.

Im Regelfall ist eine Flache dann zum Ausgleich geeignet, wenn durch die vorgesehenen
Mafnahmen gegeniiber dem 6kologischen Ausgangswert eine Verbesserung um eine Stufe maglich
ist (z.B. Aufwertung von Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zu
Flachen mittlerer Bedeutung; vgl. Leitfaden Listen 1a bis 1c). Abweichend davon kann der Ausgleich
durch Wertverbesserung innerhalb einer Kategorie mittels Flachenzuschlag erreicht werden. Eine
Wertverbesserung durch Uberspringen einer Kategorie rechtfertigt einen Flachenabschlag.

Ausgleichsflachen gemaR Leitfaden ,,Eingriffs- und Ausgleichsregelung*

Im Rahmen der Kompensationsberechnung gemalf Leitfaden ,Eingriffs- und Ausgleichsregelung®
wird fur das Plangebiet ein Bedarf an externen Ausgleichsflachen errechnet.

Die Untersuchung fir den Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) wurde
beauftragt (siehe Punkt 8.), jedoch noch nicht durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht wird
nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

9.6 Grinordnerische Mallhahmen

Im Folgenden werden grinordnerische MalRnahmen aufgelistet, die dem Bebauungsplan zu
entnehmen sind und die Grundlagen fir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes darstellen.

9.6.1 Grunordnerische MaRnahmen auf 6ffentlicher Griinflache

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird Folgendes festgesetzt:

» Acer platanoides (alternative Baumarten siehe Kapitel 9.7) Mindestqualitat: H 3xv mDb StU
14-16 cm

* Die Grunflachen im Unterwuchs der Baume sind extensiv durch Grinlandnutzung anzuséaen.

* Bepflanzung mit autochthonen Gehélzen (Bdume und Straucher) und Einsaat von
autochthonem Saatgut auf den Grinflachen.

+ Die Pflege der Griunflachen soll durch extensive Grinlandnutzung (z.B. Wiesennutzung mit
dem Schnittzeitpunkt ab 15. Juli) erfolgen.
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9.7 Pflanzgebot

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern (8 9. Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Verwendung von standortgerechten Geholzen
Pflanzenliste

Unter folgenden Gehdlzarten besteht u.a. Auswahl:

Baume: Straucher:

Acer campestre Feld-Ahorn Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Acer platanoides Spitz-Ahorn Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betuls Hainbuche Cornus mas Kornelkirsche
Cydonia oblonga Quitte Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Fagus sylvatica Rot- Buche Corylus avellana Haselnuss

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Crataegus monogyna Weil3dorn

Malus domestica Kultur-Apfel Euonymus europaea Gew. Pfaffenhitchen
Malus sylvestris Holz-Apfel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Gewohnliche Schlehe
Prunus padus Trauben-Kirsche Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Pyrus communis Kultur-Birne Rosa canina Hundsrose

Pyrus pyraster Wild-Birne Rosa majalis Zimt-Rose

Sorbus aucuparia Vogelbeere Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sobus torminalis Elsbeerbaum Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Tilia cordata Winter-Linde Viburnum opulus Gew. Schneeball

Liste nur mit einheimischen und standortgerechten Arten erweiterbar.

Obstbaum-Hochstdmme (Apfel, Birne, Zwetschge)

Siehe Sortenliste:  ,Empfehlenswerte  Sorten flir Streuobst in  Mainfranken® des
Landschaftspflegeverband Wirzburg und Streuobst Mainfranken. Quelle: http://www.streuobst-
mainfranken.de
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10. Artenschutz

Fir die Bebauungsplan 6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B“ wurde die Untersuchung fiir den
Arten- und Naturschutz (Erstellung eines Umweltberichts) beauftragt, jedoch noch nicht
durchgefuhrt. Der Untersuchungsbericht wird nachgereicht und dient als Grundlage fir die zweite
Auslage.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1).

11.Denkmalschutz

Bislang sind im Planungsbereich keine erfassten Bodendenkmaler bekannt. Soweit bei Erdarbeiten
Funde von Bodenaltertimern gemal Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
auftreten, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind geman Art. 8
Abs. 2 BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen.

12.Immissionsschutz

Im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten
erstellt (siehe Anlage 2). Es wurden die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen von der
angrenzenden Kreisstrale KR WU 29 (Guttenberger StraRRe) auf das mit einer Kindertagesstétte zu
bebauende Grundstiick prognostiziert. Der dabei festgestellte Verlauf des Orientierungswertes (OW)
fur Schallimmissionen in WA-Gebieten von 55 dB(A) am Tag (06:00-22:00 Uhr) bestimmt die
maximale Ausdehnung des Baufensters ohne nétige SchallschutzmalRnahmen.

Die mit der Nutzung des Kindergartens verbundenen Gerausche aus dem Parkverkehr der
Beschaftigten und Eltern auf den benachbarten Grundstiicken wurden ermittelt und unterschreiten
an den benachbarten Gebauden die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fir WA-Gebiete.

Da sich die Nutzung des Kindergartens auf den Tageszeiraum beschrankt, ist nur der Beurteilungs-
zeitraum Tag relevant.

Die Immissionsrichtwerte gemafl TA-Larm und DIN 18005-1, sowie die Spitzenpegel sind im
Tageszeitraum an allen Immissionspunkten im Plangebiet eingehalten.
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