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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Reichenberg veranlasste die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Héchberg Il
mit dem Ziel, ein Allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von neuen Wohnbaufldéchen auszuwei-
sen. Die geplante Ausweisung orientiert sich am seit Jahren bestehenden Bedarf und dient dazu,
Wohnbauflachen fiir junge Familien anbieten zu kénnen. Im wirksamen Flachennutzungsplan des
Marktes Reichenberg ist der Gberwiegende Teil der Uiberplanten Flache als allgemeine Wohnbau-
flache ausgewiesen. Im westlichen Bereich besteht eine Abweichung im Randbereich, welche je-
doch im Verhaltnis so gering ist, dass hier -gemaB Abstimmung mit dem Landratsamt Wurzburg-
kein Konflikt mit dem Entwicklungsgebot vorliegt. Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Zudem fligt sich die Wohnbauflachenausweisung in den bestehenden Siedlungszusammenhang
ein, da sie im Norden und Osten direkt an die bestehende Bebauung angrenzt und von dieser ge-
rahmt wird.

2. Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange und
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

2.1 Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg I1I* wurde ein Umweltbericht
erstellt. Im Umweltbericht sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgter
untersucht.

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

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

Mittlere Beeintrachtigungen sind fiir folgende Schutzgiter zu erwarten:

Arten und Lebensraume

Durch die mogliche Bebauung nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Vorderer Héchberg 11
ist eine Beeintrachtigung auf das Schutzgut Arten und Lebensraume wie folgt mdoglich:

Es ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung und die damit einhergehende Ver-
siegelung das Griinvolumen gegeniiber der ackerbaulichen Anbausituation zurtickgehen wird. Um
dem entgegenzuwirken und negative Auswirkungen zu minimieren, ist im Bebauungsplan ,Vorde-
rer Hochberg 11 als VermeidungsmaBnahme die Festsetzung von autochthonen Gehélzen vorge-
sehen. Hierdurch ist es moglich, die Artenvielfalt, zumindest in Bezug auf die vorkommenden
Pflanzenarten, gegeniiber der Ausgangssituation sogar deutlich zu erh6hen. Hierzu tragt auch der
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offentliche Griinbereich mit naturnahem Regenriickhaltebecken innerhalb des Wohnbaugebietes
bei.

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 6kologischen Wert haben.

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 Griinvolumen als
beispielsweise Wélder aufweisen und somit eine geringere Transpirationsrate haben, sind die Be-
eintrachtigungen nicht als hoch einzustufen. Die im Plangebiet vorhandenen Gehodlzstrukturen
bleiben weitgehend erhalten. Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen mit
Gehélzpflanzungen werden diese negativen Auswirkungen reduziert.

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

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

Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen werden keine Verbotstatbe-
stande gemaB § 44 BNatSchG ausgelost.

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

Flache und Boden

Eingriffe entstehen durch BaumaBnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Vorderer
Héchberg 11“ in das Schutzgut Flache und Boden.

Fir den Betrieb wohnbaulich genutzter Flachen sind gewisse Versiegelungen zum Bau von Ge-
bauden und ErschlieBungsflachen 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 tiber das erforderliche MindestmaB, das notwendig
ist, hinausgehen. Insgesamt orientiert sich die Planung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg
II“ an dem an den Markt Reichenberg seit Jahren herangetragenen Bedarf flir den Ort Reichen-
berg, wodurch die vorauszusetzende Bedarfsorientierung gegeben ist.
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Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen MaBnahmen ist eine Beeintrdchtigung 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 auszuschlie3en.

Bodenfunktionen sind fir den natlrlichen Kreislauf relevant. Durch Versiegelung bzw. Teilversie-
gelung werden diese Funktionen zerstort und weitgehend unterbunden. Deshalb sind MaBnahmen
im Bereich der anderen Schutzgiter erforderlich, die den Verlust der Bodenfunktionen abmildern.
Insbesondere das Schutzgut Wasser wird durch einen hohen Oberflachenwasserabfluss aufgrund
der Versiegelung beeintrachtigt. Deshalb ist auf privater und 6ffentlicher Griinflache bzw. Grund-
stiicksflache ein MindestmaB an Grinvolumen festgesetzt, sodass Schadstoffbindungen oder die
Aufnahme der Oberflachenwasser durch die Pflanzen teilweise Gibernommen werden. Oberirdische
RegenriickhaltemaBnahmen sind ebenfalls eingeplant. Dies erfolgt tiber Anbindung an bestehende
Regenrlickhaltebecken, die schon fiir die geplanten Bauflachen mit konzipiert worden sind.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Berlicksichtigung der fachlich korrekten Durchfiihrung der Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen als mittel zu werten.
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2.2 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
09.07.2018 bis einschlieBlich 10.08.2018 durchgefihrt.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen 23 private Stellungnahmen ein.

Diese wurden in der Sitzung des Markigemeinderates Reichenberg am 25.09.2018 behandelt und
dariiber beschlossen. Details sind dem Auszug der Niederschrift zur Marktgemeinderatssitzung
vom 25.09.2018 zu entnehmen.

Die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 09.07.2018 bis einschlieBlich 10.08.2018 durchgefihrt.

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

Regierung von Unterfranken vom 30.07.2018

Begriindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung zu ergénzen; Baullicken und Leerstande sind darzulegen sowie der Be-
darfsnachweis konkret und nachvollziehbar zu erganzen. Der GréBenbedarf an Wohnbaufla-
che ist darzustellen, ebenso ist der Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehérde be-
sonderes Gewicht beizumessen, sonst Bedenken.

Regionaler Planungsverband Wirrzburg vom 30.07.2018

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

Landratsamt Wirzburg vom 22.08.2018

Empfehlungen zu bauplanungsrechtlichen und stédtebaulichen Festsetzungen: Klarstellung
beziiglich baulicher Anlagen; Definition des unteren Bezugspunktes (UBP); Anderung eines
offentlichen FuBweges in 6ffentliche Verkehrsflache; Klarstellung kartiertes Biotop und festge-
setzte Sicherungsflache flir Geholz- und Saumstrukturen; Zulassigkeit von Stitzmauern; Er-
ganzungen von Festsetzung von Aufschittungen, Abgrabungen und Statzmauern.
Denkmalschutz: Ubernahme des vollen Gesetzestextes von Art. 8 BayDSchG.
Immissionsschutz: Aussage zum Immissionsschutz beziiglich Bahnlinie ist aufzunehmen.
Naturschutz: Vertraglichkeitsabschatzung ist zu erganzen; Hinweis auf Art. 16 BayNatSchG
i.V.m. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG fehlt. Uberarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung notig.

Artenschutz: Forderung einer Uberarbeitung des Artenschutzbeitrages; Priifung der erforderli-
chen MaBnahmen und einer Ausnahme nétig.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 07.08.2018

Beachtung mengen- und druckmé&Big ausreichende Wasserversorgung; Beachtung der Vor-
gaben der Schutzgebietsverordnung; Sicherstellung, dass weiterflinrendes Kanalnetz ausrei-
chend leistungsfahig ist; Beachtung, dass kein Fremdwasser in Kanalisation gelangt; Hinweis
auf Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur Niederschlagswasserbehandlung;
Hinweise zur Beachtung bei Altablagerungen, Gelandeauffillungen und zum Schutz vor
Starkniederschlagen.
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e  Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 25.07.2018
Vorschlag Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen und Duldung dieser zu untblichen Zei-
ten.

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 01.08.2018
Telekommunikationslinien im Planungsbereich; Verlegung neuer Telekommunikationslinien
einer Priifung vorbehalten; Bitte um Berlicksichtigung der Anlagen der Deutschen Telekom
Technik GmbH.

e  Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung vom 09.07.2018
Empfehlung eines Glasfaseranschlusses fir jeden Bauplatz.

e  Amt fir Landliche Entwicklung vom 19.07.2018
Forderung Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Minderung Flédchenverbrauch, Starkung
Ortskern, Bitte um Bedarfsermittlung; Empfehlung von Mehrparteienhdusern und eines Bau-
gebotes flr die Bauplatze.

e  Mainfranken Netze GmbH vom 23.07.2018
Keine grundsatzlichen Einwénde. Gewéhrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstim-
mung der ErschlieBungsanlagen mit Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprifung fir Gasver-
legung. Bepflanzungsrichtlinien sind zu beachten.

e  Deutsche Bahn AG DB Immobilien vom 20.07.2018
Beachtung Mindestpflanzabstand, Verkehrssicherungspflichten im Bereich der Ausgleichsfla-
che angrenzend zum Bahneigentum. Kiinftige Aus- und UmbaumafBnahmen sowie notwendi-
ge MaBnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisen-
bahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu
gewahren.

e Landesbund fiir Vogelschutz 24.07.2018
Forderung der Festsetzung der empfohlenen VermeidungsmaBnahmen und Hinweis auf an-
gekiindigte neue Vorgaben zur Kompensation des Revierverlustes der Feldlerche.

e Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 08.08.2018
Konkreter Bedarfsnachweis und Alternativflachenpriifung fehlen. Forderung einer detaillierten
Untersuchung und Erfassung der Arten sowie der Flug und Verbindungskorridore zwischen
den Populationen im Wald und im Dorf; Erhaltungsziele und Schutzzweck des FFH Gebietes
sind zu berlicksichtigen; es sei eine ,worst-case-Annahme" firr die Flederm&use zu erstellen;
MutmaBung Uber Bluthanflings — Vorkommen. Forderung einer Bestandserfassung der vor-
handenen Tier- und Pflanzenarten; des Unterwuchses der Heckensaume, Hecken und Ge-
hoélzreihen sowie der Beschaffenheit und Funktion des Siidrandes der bestehenden Bebau-
ung; einer differenzierteren Bewertung der Bodenfunktionen. Es wird das Fehlen von Be-
standsaufnahmen und Bewertungen des Landschaftsplanes und die Beschreibung und Be-
wertung von Umweltauswirkungen beméangelt. Die Beurteilungen zum Landschaftsbild, Frei-
zeit und Erholung werden nicht geteilt. Andere Beurteilung bezuglich der Achtung des Vermei-
dungsgebotes, des Erfassens und Bewertens von Natur und Landschaft, einzelner Lebens-
raumtypen, des Ermittelns erforderlicher Ausgleichsflachen, des externen Ausgleichs, der
Ausgleichsflachen auf privatem Grund und der Pflege der 6ffentlichen Grinflachen.

e Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain vom 16.08.2018
Trinkwasserleitung bendtigt einen Leitungsschutzstreifen (jeweils 3 m seitlich der Leitung).
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e Fernwasserversorgung Franken vom 20.08.2018
Breite des Leitungsschutzstreifen (jeweils 3 m seitlich der Leitung) ist zu beachten; zur Siche-
rung einer auch zukiinftig druck- und mengenmaBig ausreichenden Wasserversorgung wird
eine hydraulische Berechnung und dementsprechende Leitungsdimensionierung empfohlen.
Beachtung einer ausreichenden Léschwasserbereitstellung.

Behandlung:

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 25.09.2018 behandelt. Angaben zum Umfang der
Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Griinden der Abwagung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 25.09.2018 zu entnehmen.

Die von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geduBerten Hinweise und An-
regungen wurden groBtenteils, wie auch ein Teil der Anregungen der Offentlichkeit, beriicksichtigt
und in die Planung eingearbeitet.

Am 25.09.2018 wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 26.08.2019 bis ein-
schlieBlich 30.09.2019 durchgefiihrt. Ebenso wurde im gleichen Zeitraum die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden in der Gemeinderatssitzung am 04.02.2020 behandelt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sind elf Stellungnahme
eingegangen.

. Private Stellungnahme 1 vom 17.09.2020

Antrag auf Anderung des Bebauungsplan; Wunsch der Planung und des Baus einer westlich gele-
genen Zufahrt zum Baugebiet unter Einbeziehung weiterer StraBen; Aufnahme dieser StraBenfiih-
rung mit in den Bebauungsplan; Antrag auf zeitnahe Beauftragung eines unabhangigen Planungs-
biiros, zur Erstellung eines méglichen StraBenflhrungskonzepts, zur Ermittlung des zum Bau noti-
gen Grunderwerbs, der Kostenkalkulation und der Projektierung.

. Private Stellungnahme 2 vom 24.09.2019

Antrag auf Zuteilung eines Baugrundstiicks im Baugebiet Vorderer Hochberg Il auf dem Gebiet der
Einlageflache des Einwenders, wie in einer Darstellung markiert, als Voraussetzung far den Ver-
kauf des Einlagegrundsticks.

. Private Stellungnahme 3 vom 24.09.2019
Antrag auf Verschiebung der Grundstiicksgrenze wie in der Darstellung aufgezeigt.
. Private Stellungnahme 4 vom 30.09.2019

Einwand beziiglich der GréBe des Baugebietes, Aufzeigen von Alternativflachen / fehlende Alter-
nativflachenpriifung , Gebaudehdhen, fehlende Risikoeinschétzung beziiglich Wassergefahren,
drohender Bodenversiegelung / Uberlastung des Abwassersystems / Uberschwemmungen; Forde-
rung von Hochwasserschutzkonzept und MaBnahmenplanung; Einwender sieht durch die Auswei-
sung der Wohnbauflache die Unversehrtheit seines Eigentums verletzt. Beflrchtung von Schaden
durch Oberflachenwasser / durch Ableitung des Schmutzwassers. Behauptungen beziglich der
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Baugebietsplanung, fehlender SchutzmaBnahmen, unschliissiger Verkehrskonzepte. Befurchtete
Beeintrachtigung durch Emissionen, fehlende Interessenabwagung, fehlende Nachhaltigkeit.

o Private Stellungnahme 5 vom 30.09.2019

Bedenken bezliglich Verkehrskonzept fiir benachbarte Gebiete, Brennpunkt Kreuzung ,Am Héch-
berg“ und ,BurkadinerstraBe”, Krippenplatzen und Infrastruktur, Liberalisierung der Bauvorhaben,
GRZ und Wohnbauflache, Wirtschaftsweg und Ubergang der Begriinung, ErschlieBung und An-
bindung Schmutzwasserkanal.

° Private Stellungnahme 6 vom 29.09.2019

Unzufriedenheit und Bedenken beziiglich Gebaudehéhen, Grundstiicksaufteilung, méglicher Ver-
schattung, Planung des StraBenverlaufes. Wunsch auf diesbeziiglicher Anpassung der Planung.

o Private Stellungnahme 7 vom 29.09.2019

Einwand zu Firsthéhen, der Breite des geplanten noérdlichen FuBweges, der Gebaudeabstande,
dem bisherigen Flurweg als Erholungsraum, den bestehenden Géarten und Griinbereichen als
wichtiger Fledermauslebensraum, Wohnbedarfsermittlung und zu erwartenden Verkehrsstrémen.

° Private Stellungnahme 8 vom 27.09.2019

Positiv werde die Festsetzung zur Dachbegriinung von Flachdachern gesehen. Kritik an der Ver-
siegelung von Gehwegen und unbefahrenen Platzen; Forderung einer naturnahen Ausfiihrung,
Verzicht auf AuBenbeleuchtung der Garten, nachvollziehbare Bedarfsprognose mit Angabe von
Wohneinheiten, ermittelter Haushaltstypen, Erhebungszeitraum und weiteren umfangreichen De-
tails. Aufforderung zur Erganzung der Angaben. Einwendungen zum Artenschutzbericht; Forde-
rung einer vollstandigen Bestandsaufnahme von Tieren und Pflanzen, angemessener MaBnahmen
zur Vermeidung und Minimierung und Beriicksichtigung der Ergebnisse im Umweltbericht sowie
der FFH Vorabschétzung. Zu erwartende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft seien
nicht erkannt. Einwendungen zum Umweltbericht beziiglich Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft, Flache, Boden, Luft und Klima sowie Larmemissionen und Lichtemissionen. Ziel und
Kriteriengrundlage der Alternativflachenpriifung seien ebenso verkannt und zu Uberarbeiten. Ein-
wendungen zum Griinordnungsplan, insbesondere bezlglich Lebensraumtypen, Kompensations-
faktoren und ermittelten Ausgleichsbedarf.

° Private Stellungnahme 9 vom 29.09.2019 (mit Unterschriftenliste)

Entwicklung des Bebauungsplanentwurfes sei tendenziell positiv. Im Vergleich zum Wohnbauge-
biet Schlossblick sehe man Benachteiligungen. Einwendungen bezlglich der unterschiedlichen
Kubaturen und zulédssigen Héhen im Vergleich zur ,inneren Reihe* der Entwurfsplanung; Empfin-
dung der Ungleichbehandlung; Befuirchtung einer Wertminderung der Bestandsgrundstiicke. Ver-
schattungsprobleme wiirden entstehen. Vortrag von Alternativvorschlagen zur Gestaltung, zur Ver-
lagerung der ErschlieBungsstraBe, zur Reduzierung der Firsthéhe in Teilbereichen. Aufzeigen be-
flrchteter Auswirkungen von Gauben, Garagen sowie verschiedene Ausfuhrungsvorschlage zu
FuBwegen, Beleuchtung und Aufstellung von Solarmodulen.

° Private Stellungnahme 10 vom 30.09.2019

Bedenken gegeniber erhohtem Verkehrsaufkommen in BestandsstraBen, Konzentration auf Zu-
fahrtsstraBe ,Am Hochberg®, Verschéarfung durch 6ffentlichen Linienbusverkehr. Bitte um geeigne-
ten FuBgangeribergang im Bereich ,Am Hochberg / Bahnhaltepunkt, Berlicksichtigung der Hoch-
wasserproblematik, Gewahrleistung des sicheren Oberflaichenwasserabflusses / Fassungsvermé-
gen der Kanale, gleiche Grinstreifenbreiten.
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° Private Stellungnahme 11 vom 29.09.2019

Einwendungen aufgrund befiirchteter Einschrankungen der zukiinftigen Bauherren. Wunsch einer
héheren Wandhohe bzw. eines weiteren Geschosses.

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

e  Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 28.08.2019
Einverstandnis mit der Planung mit Verweis auf Stellungnahme vom 07.08.2018.
Beachtung mengen- und druckmé&Big ausreichende Wasserversorgung; Beachtung der Vor-
gaben der Schutzgebietsverordnung; Sicherstellung, dass weiterfilhrendes Kanalnetz ausrei-
chend leistungsfahig ist; Beachtung, dass kein Fremdwasser in Kanalisation gelangt; Hinweis
auf Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir Niederschlagswasserbehandlung;
Hinweise zur Beachtung bei Altablagerungen, Gelandeauffillungen und zum Schutz vor
Starkniederschlagen.

e Regierung von Unterfranken vom 05.09.2019

Begriindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung ergénzt worden; der Bedarfsnachweis wurde konkret und nachvollziehbar
erganzt. Keine Bedenken sofern der Stellungnahme der zusténdigen Naturschutzbehorde be-
sonderes Gewicht beigemessen wird.

e  Mainfranken Netze GmbH vom 08.09.2019
Keine grundsétzlichen Einwande. Gewéhrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstim-
mung der ErschlieBungsanlagen mit Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprifung fur Gasver-
legung. Bepflanzungsrichtlinien sind zu beachten.

e  Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 09.09.2019
Einverstandnis mit Entwurf unter Verweis auf die Stellungnahme vom 25.07.2018

Vorschlag Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen und Duldung dieser zu untblichen Zei-
ten.

e Deutsche Bahn AG DB Immobilien vom 11.09.2019
Keine Bedenken bei Beachtung Mindestpflanzabstand und Verkehrssicherungspflichten im
Bereich der Ausgleichsfliche angrenzend zum Bahneigentum. Kiinftige Aus- und Umbau-
maBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zu-
sammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und
ohne Einschrankungen zu gewahren.

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 01.08.2018 und 16.09.2019
Telekommunikationslinien im Planungsbereich; Verlegung neuer Telekommunikationslinien
einer Priffung vorbehalten; Bitte um Bericksichtigung der Anlagen der Deutschen Telekom
Technik GmbH.

e Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken vom 16.09.2019
Keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken. Verweis auf Stellungnahme vom 19.07.2018.
Forderung Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Minderung Flachenverbrauch, Starkung
Ortskern, Bitte um Bedarfsermittlung; Empfehlung von Mehrparteienhdusern und eines Bau-
gebotes fur die Bauplatze.
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e Landratsamt Wirzburg vom 26.09.2019
Empfehlungen zu bauplanungsrechtlichen und stédtebaulichen Festsetzungen:

Klarstellung bezlglich Wandhéhe und unterem Bezugspunkt (UBP).

Naturschutz: Erganzungsbedarf im Artenschutz bezlglich Rodungszeitraum, Erganzungs-
pflanzungen und Pflegekriterien fiir Festsetzungen; Nachbesserungsbedarf und erneute Ab-
stimmung tiber Feldhamstervorkommen. Uberarbeitung der Eingriffsregelung.
Immissionsschutz: Aussage zum Immissionsschutz bezlglich Bahnlinie ist aufzunehmen.

e Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 27.09.2019

Positiv werde die Festsetzung zur Dachbegriinung von Flachdachern gesehen. Kritik an der
Versiegelung von Gehwegen und unbefahrenen Platzen; Forderung einer naturnahen Ausfiih-
rung, Verzicht auf AuBenbeleuchtung der Géarten, nachvollziehbare Bedarfsprognose mit An-
gabe von Wohneinheiten, ermittelter Haushaltstypen, Erhebungszeitraum und weiteren um-
fangreichen Details. Aufforderung zur Ergdnzung der Angaben. Einwendungen zum Arten-
schutzbericht; Forderung einer vollstadndigen Bestandsaufnahme von Tieren und Pflanzen,
angemessener MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung und Berlcksichtigung der Er-
gebnisse im Umweltbericht sowie der FFH Vorabschatzung. Zu erwartende Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft seien nicht erkannt. Einwendungen zum Umweltbericht beziig-
lich Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, Flache, Boden, Luft und Klima sowie
Lichtemissionen. Ziel und Kriteriengrundlage der Alternativflachenprifung seien ebenso ver-
kannt und zu Uberarbeiten. Einwendungen zum Griinordnungsplan, insbesondere bezliglich
Lebensraumtypen, Kompensationsfaktoren und ermittelten Ausgleichsbedarf.

Behandlung:

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 04.02.2020 behandelt. Angaben zum Umfang der
Berlicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Grinden der Abwéagung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 04.02.2020 zu entnehmen.

Die von den Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange geduBerten Hinweise und An-
regungen wurden gréBtenteils berlicksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Am 04.02.2020 wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss erneut gefasst.

Die erneute offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 29.07.2020 bis
einschlieBlich 12.08.2020, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemanl § 4 Abs. 2 BauGB wurde erneut in der Zeit vom 14.08.2020 bis einschlieBlich 28.08.2020
in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB verkiirzt und nur zu den gednderten Punkten durchgeflihrt.
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Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB ist keine Stellungnahme eingegangen.

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

Regierung von Unterfranken vom 21.08.2020
Keine Einwendungen sofern die zustandigen Naturschutzbehdrden der Planung zustimmen.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt mit Verweis auf sei-
nen Beschluss zur Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 05.09.2019 (,Bezug-
lich des Flachensparens werden aufgrund der Darstellung und des Bedarfsnachweises in der
Begriindung keine Einwendungen mehr aus Sicht der héheren Landesplanungsbehdrde er-
hoben. Die Vertraglichkeit der Planung gegeniiber dem FFH — Gebiet ,Irtenberger und Guten-
berger Wald“ wurde dargelegt und von der unteren Naturschutzbehdrde anerkannt. Aufgrund
dessen und der folgenden Beschliisse zur Stellungnahme der zusténdigen Naturschutz-
behdrde hat die hthere Landesplanungsbehérde keine Einwande mehr gegen die vorgesehe-
ne Planung.”) fest, dass keine Bedenken bestehen.”

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 24.08.2020
Einverstandnis mit Entwurf unter Verweis auf die Stellungnahme vom 25.07.2018 / 09.09.2019

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme des Amtes flir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten zur Kenntnis und halt fest, dass Einverstandnis mit dem Entwurf besteht.
Beziiglich des Verweises auf die oben genannten, bisherigen Stellungnahmen verweist der
Markt Reichenberg auf seine Beschliisse hierzu. (Beschluss zur Stellungnahme vom
09.09.2019: ,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und halt fest, dass
Einverstandnis mit dem Entwurf besteht. Die Ausgestaltung einer nachhaltigen Pflege der
Ausgleichsflachen wird durch die zustdndige Naturschutzbehérde festgelegt und entspre-
chend im Bebauungsplan verankert. Bezliglich der Stellungnahme zum Vorentwurf verweist
der Marktgemeinderat auf seinen Beschluss vom 25.09.2019.9)"

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 25.08.2020
Einverstandnis mit der Planung mit Verweis auf Stellungnahme vom 07.08.2018 / 28.08.2019.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und hélt fest, dass aus Sicht
des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg weiterhin Einverstandnis mit der Planung be-
steht. Beziiglich der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg vom
07.08.2018 (4-4622-WU176-15299/2018), verweist der Markigemeinderat auf seinen dazu am
25.09.2018 gefassten Beschluss.®
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e Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken vom 26.08.2020
Keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken. Verweis auf Stellungnahme vom 19.07.2018 /
16.09.2019. Bitte um Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Minderung Flachenverbrauch
und Starkung des Ortskerns.

Behandlung:

.Der Markigemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und verweist auf seinen Be-
schluss vom 25.09.2019 zu den genannten Stellungnahmen vom 19.07.2018 und 16.09.2019.
,Eine entsprechende Bedarfsermittlung und eine Alternativflachenprifung wurden dargelegt,
die aus Sicht der zusténdigen Landesplanungsbehérde das Erfordernis der Planung hinrei-
chend begrtinden.” (Siehe auch oben Stellungnahme der Regierung von Unterfranken ...)."

o  Deutsche Telekom Technik GmbH vom 14.08.2020
Verweis auf Stellungnahme vom 01.08.2018; Telekommunikationslinien im Planungsbereich;
Verlegung neuer Telekommunikationslinien einer Prifung vorbehalten; Bitte um Bertcksichti-
gung der Anlagen der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Behandlung:
,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und verweist auf seinen Be-

schluss vom 25.09.2019, wonach ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen wurde.”

e Mainfranken Netze GmbH vom 03.09.2020
Keine grundsatzlichen Einwande. Verweis auf Stellungnahme vom 23.07.2018 / 06.09.2019.
Gewabhrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstimmung der ErschlieBungsanlagen mit
Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitspriifung fiir Gasverlegung. Bepflanzungsrichtlinien sind
zu beachten.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis, wonach grundsétzlich keine
Einwande bestehen und verweist erneut auf seinen Beschluss vom 25.09.2019, der als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.*

e Landratsamt Wirzburg vom 28.08.2020 und 07.09.2020

Keine Einwendungen.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass keine Ein-
wande bestehen.”

e Fernwasserversorgung Franken vom 18.08.2020
Keine Einwendungen. Bestandsleitungen mit Schutzstreifen diirfen keiner Gefahrdung ausge-
setzt werden. Merkblatter sind zu beachten.

Behandlung:

.Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und stellt fest, dass keine Ein-
wande bestehen. Der Schutzstreifen ist ebenfalls im Bebauungsplan dargestellt. Nachdem die
Leitung inkl. Schutzstreifen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache liegt und keine weiteren

MaBnahmen vorgesehen sind, ist eine Berlcksichtigung der beiliegenden Merkblatter nicht er-
forderlich.”
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Behandlung und Gesamtbeschlussfassung:

Im Zuge der erneuten &ffentlichen Auslegung und erneuten Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden keine Einwendungen, Anregungen oder Hinweise vorge-
bracht, die eine Anderung oder nachrichtliche Erganzung des Bebauungsplanes zur Folge hatten.

Der Marktgemeinderat hat daher am 20.09.2022 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan ,Vorderer Hochberg II* mit dem Umweltbericht (Anlage 1), Begrin-
dung zur Griinordnung (Anlage 2), speziellem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 3) sowie
der Alternativilachenpriifung (Anlage 4), in der Fassung vom 20.09.2022, zuletzt geandert am
04.02.2020 und ergénzt am 15.06.2020, gefasst.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Blrgern, die eine Stellungnahme im Rahmen der Beteili-
gung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB abgegeben hatten, sowie den Trégern &ffentlicher Belange, die im
Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise oder Einwénde erhoben
haben schriftlich mitgeteilt.
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3. Begriindung der Standortwahl und Erlauterung der Standortalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Héchberg 11“
wurden verschiedene Standorte fur die Erweiterung von Wohnbauflachen im Ort Reichenberg be-
trachtet. Die untersuchten Bereiche, Auswahlkriterien und die sich daraus ergebende Wahl des
Anderungs- und Planungsbereiches ist der Alternativflachenpriifung (Anlage 4 zum Bebauungs-
plan) zu enthehmen.

Das geplante Wohngebiet grenzt direkt an die rechtskraftig ausgewiesenen nérdlich und 6stlich
liegenden Bauflachen an. Alle anderen an die bestehenden Wohnbauflaéchen angrenzenden
Acker- oder Griunlandflachen liegen nicht in direktem Zusammenhang mit wohnbaulich genutzten
Flachen bzw. zu weit vom Ortskern entfernt fiir eine fuB- und radlaufig vertretbare Anbindung.

Ein Grund, der fur die Wahl dieses Standortes spricht, ist die Lage in Anbindung an die bestehen-
den Wohnbaugebiete des Vorderen Héchberges mit den vorhandenen Strukturen. Die Neuanlage
verkehrlicher ErschlieBungsstraBen kann dadurch so optimiert werden, sodass der Flachenver-
brauch so gering wie mdoglich ist. Es entsteht zudem eine Verbesserung fiir die gesamten Wohn-
bauflachen im Bereich Vorderer Héchberg, da das OPNV Netz auch in 8stliche Richtung weiter
ausgebaut wird.

Weiterhin wird der geplante Geltungsbereich nicht von Schutzgebieten, die das Schutzgut Natur
und Landschaft oder das Schutzgut Wasser betreffen, tiberlagert.

Innerhalb des Marktes Reichenberg gibt es kaum frei verfligbare Wohnbauflachen. Nachverdich-
tungen sind in dem bendtigten Umfang flr diese Nutzung nicht mdglich. Konversionsflachen sind
im Markt Reichenberg flr die vorgesehene Nutzung ebenfalls nicht vorhanden. Daher ist die Aus-
weisung dieses Wohngebiet erforderlich.

Bei den geplanten Flachen will der Markt Reichenberg die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen, um ein neues Wohngebiet zu erméglichen. Da sich der Markt Reichenberg zum Ziel ge-
setzt hat, Wohnbauflachen bedarfsorientiert auszuweisen, sieht sich der Markt in der Pflicht, die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg 11 durchzufiihren und diesen zur Rechts-
kraft zu fOhren.

Markt Reichenberg, Bebauungsplan ,Vorderer Hochberg II* mit integriertem Griinordnungsplan — Zusammenfassende Erklarung



Auktc
Seite 16 von 18 Il‘\lG”!IENIEUR
! CmbH

4. Zusammenfassung

Beim vorliegenden Bebauungsplan ,Vorderer Hochberg II* des Marktes Reichenberg wird ein 4,96
ha groBes allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO auf bisher groBtenteils intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ausgewiesen.

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

Geringe Beeintréachtigungen, teilweise auch nur temporar, entstehen fiir jedes Schutzgut, da in den
urspriinglichen / natiirlichen Zustand zunachst durch Bautatigkeiten und anschlieBend durch den
Betrieb eingegriffen wird.

Mittlere Beeintrachtigungen sind fiir folgende Schutzguter zu erwarten:

Durch den Bau und Betrieb des Allgemeinen Wohngebietes ist zu erwarten, dass dauerhaft Le-
bensraum, auch von geschiitzten Arten zerstort wird.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbauten und die damit einhergehende Ver-
siegelung das Griinvolumen gegenliber der ackerbaulichen Anbausituation zurlickgehen wird. Dies
bedingt negative Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern.

Tiere und Pflanzen sind wichtiger Bestandteil des Okosystems. Die im Plangebiet vorhandenen
Geholzstrukturen bleiben weitgehend erhalten. Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und priva-
ten Grinflachen mit Gehélzpflanzungen werden diese negativen Auswirkungen reduziert.

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

Eingriffe entstehen durch BaumaBnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes in das Schutz-
gut Flache und Boden.

Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen MaBnahmen ist eine Beeintréchtigung der Boden-
funktion zu erwarten, da diese an anderer Stelle nicht flachig durch Entsiegelung ausgeglichen
werden kann. Es werden durch die Darstellung einer externen Ausgleichsflache und weiteren
VermeidungsmaBnahmen, die sich beglnstigend auf das Schutzgut Boden auswirken, erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen.

Oberirdische RegenriickhaltemaBnahmen sind ebenfalls eingeplant. Dies erfolgt ber Anbindung
an bestehende Regenriickhaltebecken, die schon firr die geplanten Bauflachen mit konzipiert wor-
den sind.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Beriicksichtigung der fachlich korrekten Durchflinrung der Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen als mittel zu werten.
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Hohe Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, auch nicht durch Wechselwirkungen mit anderen
Planungen oder Schutzgttern.

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 durchgefihrt. Die er-
forderlichen AusgleichsmaBnahmen geméR Eingriffsregelung wurden festgesetzt.

Ergebnis:

Der erforderliche baubedingte Ausgleichsbedarf wird zum Teil innerhalb des Plangebietes reali-
siert. Im Rahmen der Kompensationsberechnung gemas Leitfaden ,Eingriffs- und Ausgleichsrege-
lung” wurde fliir das Plangebiet ein Bedarf an externen Ausgleichsflachen von 1,67 ha errechnet.
Dieser Ausgleich wird auf den Flur-Nrn. 332/1, 332 (restliche Teilflache), 636, 1573 und 878 (Teil-
flache) der Gemarkung Reichenberg durch AufwertungsmaBnahmen erbracht.

Das mogliche Haselmausvorkommen im Plangebiet wurde beriicksichtigt und die erforderlichen
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen (CEF) in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde aufgenommen und im Bebauungsplan festgesetzt.

Auch der mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmte erforderliche Kompensationsbedarf fiir
die Art der Feldlerche und andere Feldvogelarten, ist als CEF-MaBnahme im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Hierdurch kann das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sehr wahrscheinlich
verhindert werden.

Weiterhin ist bei der Betrachtung des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplanes festzu-
stellen, dass nur geringe bis mittlere Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind. Die zu
erwartenden Beeintrachtigungen werden durch VermeidungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsmaf-
nahmen in dem Bebauungsplan vermieden, minimiert oder ausgeglichen.

Insgesamt kénnen fur die gewéhlte Planungsflache die nachteiligen Auswirkungen fir Mensch,
Natur, Landschaft und Naturschutz ausgeglichen bzw. teilweise auch vermieden oder mittels Fest-
setzungen bewaéltigt werden.
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