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

1. Allgemeines

Der Markt Reichenberg liegt im stdlichen Teil des Landkreises Wirzburg des Regierungsbezirkes
Unterfranken und grenzt im Norden und Nordosten direkt an den Stadtrand der Stadt Wurzburg an.
Der Gemeindeteil Reichenberg befindet sich ca. 8 km stdlich des Stadtzentrums von der Stadt
Wirzburg.

Gemal Regionalplan fur die Region Wirzburg zahlt der Markt Reichenberg zum Verdichtungsraum
um das Regionalzentrum Wirzburg, dem unter anderem kleinrdumliche Versorgungsfunktionen
zugewiesen wurden, welche gleichzeitig Funktionen aus dem Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit
und der Sicherung der Daseinsvorsorge beinhalten. Erreichbar Uber die BundesstralRe 19 Wirzburg
- Giebelstadt, StaatsstraBe 511 Heidingsfeld - Geroldshausen und die Kreisstrake WU 29
Reichenberg - Kist ist der Markt Reichenberg sehr gut an das FernstralRennetz angeschlossen und
besitzt aulRerdem einen Eisenbahnhaltepunkt.
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Die urspriingliche Intention einer Nutzungsanpassung auf Flursticknummer 371/4 (Grunflache mit
Spielplatz) in eine Flache fur Gemeinbedarf mit sozialen Zwecken dienenden Gebduden und
Einrichtungen (Kindertagesstatte) zur Schaffung der Voraussetzung fur den Bau einer
Kindertagesstatte und einer Aktualisierung des gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Guttenberger Grund Il Teil B* wurde nach o6ffentlicher Auslage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB mit
Beschluss des Marktgemeinderates vom 25.07.2025 entflochten. Die Anderung des Spielplatzes zu
einem Kindergarten wurde verworfen. Somit dient die 6. Anderung des Bebauungsplanes
,Guttenberger Grund Il Teil B" dem alleinigen Zweck der Nachverdichtung, zeigt den Charakter eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung und wirkt der Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlung
und Verkehr entgegen.

Die im Zuge des bisherigen Entwurfs vorgenommenen Untersuchungen zur Beeintrachtigung der
Schutzguter sowie deren Wechselwirkungen untereinander und zur Auswirkung auf Flachen oder
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
im Umweltbericht vom 10.05.2023 vom Fabion GbR (Anlage 1) und dem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 10.05.2023 (Anlage 3), beide erstellt von Fabion GbR,
erlautert und bewertet. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse koénnen auf den gesamten
Geltungsbereich angewendet werden.

Punkt ,6.3 Naturschutzrechtliche Kompensation - Behandlung der Eingriffsregelung” des
Umweltberichts vom 10.05.2023, Fabion GbR, bedarf keiner Umsetzung. Ohne die Anderung fiir die
Errichtung einer Kindertagesstatte entfallen die Bilanzierung und der ermittelte naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf.

Da das Plangebiet ein bereits bestehendes Baugebiet mit fast vollstandig erfolgter Bebauung
vorhandener Grundstiicke umfasst, ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter
sowie deren Wechselwirkungen untereinander zu rechnen. Auch liegen laut Umweltbericht keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
vor, noch wird ein Vorhaben mit UVP-Pflicht begriindet, noch ist mit erheblichen
Umwelteinwirkungen zu rechnen.

Aufgrund der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes bleiben die bisherigen Anlagen Teil
dieser Begriindung. Sie bilden die Grundlage fur Ruckschlisse auf das gesamte Planungsgebiet.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Die im Rahmen des Bebauungsplanes tberplante Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan
des Marktes Reichenberg als Flache fiur ,Allgemeines Wohngebiet* mit Grinflachen dargestellit.

Eine Nachverdichtung des bestehenden Allgemeinen Wohngebiets durch gezielt gesteigerte
Vorgaben zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichen eine Nachverdichtung fur den
gesamten Geltungsbereich. Dabei bleiben bestehende Strukturen wie bebaubaren Flachen,
ErschlieRungsflachen und vor allem die bestehenden Griinflachen (hier besonders hervorgehoben
die Grinflache mit Spielplatz auf Flurstiick 371/4) erhalten. Zusammen mit der Anpassung an
aktuelle Regelwerke, sowie die an die Topographie angeglichene Homogenisierung der
Baugrenzverlaufe, veranlasst den Marktgemeinderat die Bebauungsplanaufstellung (6. Anderung)
durchzufuhren.
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Das Werkzeug der Nachverdichtung ist nicht nur ein wichtiger Schritt zur allgemeinen Vermeidung
der Inanspruchnahme neuer Flachen, sondern auch eine Zukunftssicherung und Weiterentwicklung
der bestehenden Marktgemeinde Reichenberg.

3. Alternativflachenpriifung

Eine Alternativflachenpriifung erfolgte mit Blick auf die Errichtung einer Kindertagesstatte innerhalb
der Marktgemeinde Reichenberg bereits in 2021. Nach Wegfall der zu errichtenden
Kindertagesstatte und dem alleinigen Zweck der Nachverdichtung entféllt eine solche.

4. Bedarfsnachweis

In der Vergangenheit hauften sich Anfragen Bauwilliger aus dem Marktgemeindegebiet.

Neu ausgewiesene Baulandflachen mussten aufgrund der hohen Nachfrage per Losverfahren
vergeben werden.

Der bestehende Bebauungsplan ,Guttenberger Grund Il Teil B zeigt erhéhtes Potential fur eine
vertikale Nachverdichtung, ausgehend von der Grof3e der Grundstiicke und des Gebdude-
bestands. Bisherigen Nachfragen Bauwilliger standen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aus dem Jahr 1983 entgegen.

5. Beschreibung des Planungsgebietes
5.1 Allgemein

Das Uberplante Gelénde liegt im westlichen Ausléufer Reichenbergs und bildet noérdlich der
KreisstraRe KR WU 29 gelegen den nordwestlichen Ortsrand zu landwirtschaftlich genutzten
Flachen aus. Den bislang gultigen réumlichen Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans ,Guttenberger Grund Il Teil B* umfassend, wird die Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches um den Einmindungsbereich der TeilstraRe entlang des noch bestehenden
Spielplatzes in die KreisstraRe KR WU 29 (Guttenberger Stralle), zusammen mit dem angrenzenden
stidlichen StraRenbereich entlang der bestehenden Bushaltestelle, sowie der 6stlich weiterfuhrende
Einmundungsbereich an der ErschlieBungsstrae ,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 der
Schaffung neuen Wohnraums, wenn maoglich ohne zusatzlich erforderlicher Flachenneuversie-
gelung, zugrunde.
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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) findet eine stadtebauliche
Nachverdichtung und Anpassung an aktuelle Regelwerke im gesamten Planungsbereich statt.

Die ErschlieBung aller Flachen ist gewahrleistet und bereits vorhanden. Weitere ErschlieRungs-
stralRen sind nicht notwendig und dienen dem lUbergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

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

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet bleibt unverédndert als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO
ausgewiesen.

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 Malgaben des § 17 BauNVO. Bedingt durch die bestehende
groRteilige Parzellierung bleibt der bestehende Charakter des Baugebiets erhalten.

6.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Zuge der Nachverdichtung wird die GeschoRflachenzahl im gesamten Bereich von auf 0,6
angehoben. Im abgegrenzten Bereich Il/1I+S wird eine erhdhte Geschossflachenzahl von 0,7
festgesetzt, um die Ausbildung eines Staffelgeschosses als dann zwingend drittes Vollgeschoss zu
ermdglichen.
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Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die keine Vollgeschosse sind)
einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswéande sind bei der
Ermittlung der Geschossflachenzahl nicht mit anzurechnen. § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO 1977 findet
somit keine Anwendung.

Gleichzeitig wird die gemaR § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze der Geschossflachenzahl in
einem allgemeinen Wohngebiet noch 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 maglich.
Ein drittes Vollgeschoss ist nur im Bereich I1+S zuldssig und dabei zwingend als Staffelgeschoss (S)
auszubilden, dessen Grundflache maximal 70 % des unmittelbar darunterliegenden Geschosses
betragen darf. Die Staffelgeschosse sind von den AuRenwéanden des unmittelbar darunterliegenden
Geschosses um mindestens 0,30 m einzuriicken.

Die Flurstiicke 450/18, 450/33, 450/34, 450/36 und 450/37 werden aufgrund des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes und der Topographie des abflachenden Hanges nicht in den Bereich flr die
Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung II+S* aufgenommen. Ein zusatzliches
Staffelgeschoss auf der bestehenden oder kiinftigen Bebauung des Flurstiick 450/18 beeintrachtigt
das bergseits gelegene Flurstiick 450/31 (Sichteinschrankung) aufgrund der raumlichen Nahe und
maoglichen Gebaudeeinstellung. Nachbarliche Belange sind hier zu schitzen.

6.2.5 Bebauung

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

6.2.6 Offentliche Griinfliche

Als offentliche Griunflache sind neben der bestehenden Griunflache mit Spielplatz auf
Flursticknummer 371/4 die Flachen am o6stlichen und westlichen Rand des Plangebiets sowie
entlang der FuBwege mit Treppenanlagen festgesetzt. Die Bepflanzung ist ordnungsgemal in
Wouchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen.

Die offentlichen Grunflachen sind extensiv, vor allem im Bereich der Streifen entlang der
Treppenanlagen mit moglichst insektenfreundlichen Bluhflachen anzulegen und entsprechend zu
pflegen. Ndhere Angaben sind ebenfalls den Aussagen der Griinordnung zu entnehmen.

6.2.7 Anzahl der Wohneinheiten

Die bisherige Kennzeichnung einzelner Grundstiicke mit einem Sternsymbol und die damit
verbundene Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten wurde aufgehoben. Die maximale Anzahl
der nachzuweisenden Stellplatze reguliert kiinftig die mégliche Anzahl von Wohnungen, sofern ab
dem 01.10.2025 eine kommunale Stellplatzsatzung gemafR Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO vorliegt.
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6.2.8 MindestgrundstiicksgroRe

Die MindestgrundstiicksgréRe fiir vorhandene Bebauung bzw. Doppelhduser betragt 280 m? (pro
Hauseinheit), fir Einzelhduser 450 m? (pro Wohneinheit).

6.2.9 Garagen oder Carports

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

Werden Garagen talseitig der Stral3e errichtet, sind diese mit dem Hauptbaukérper gestalterisch in
eine architektonische Einheit zu bringen, wenn die talseitige Wandhdhe der Garage 3,50 m
Ubersteigt (gemessen vom vorhandenen Gelande).

6.2.10 Hoheneinstellung der Gebdude

Die bisherige Hoheneinstellung der Gebaude wird im Zuge der Nachverdichtung fiur das gesamte
Wohngebiet einheitlich neu festgesetzt.

Bei I:

Bei einem Vollgeschoss darf die zulassige Wandhéhe maximal 4,00 m betragen Als obere
Begrenzung wird der Schnittpunkt Dachhaut mit Wand bzw. die Oberkante der Attika festgelegt.
Unterer Bezugspunkt ist das bergseitig vorhandene naturliche Gelande.

Bei l/Il:

Bei zwei Vollgeschossen ist die zuldssige Wandhdhe auf maximal 7,30 m festgesetzt Als obere
Begrenzung wird der Schnittpunkt Dachhaut mit Wand bzw. die Oberkante der Attika festgelegt.
Unterer Bezugspunkt ist das talseitig vorhandene natirliche Geldnde. Gegebenenfalls ist mit
versetzten Geschossen zu verfahren.

Bei II+S:

Bei drei Vollgeschossen (das dritte Vollgeschoss ist zwingend ein Staffelgeschoss, siehe Punkt
6.2.3) ist die zulassige Wandhohe auf maximal 10,30 m festgesetzt Als obere Begrenzung wird der
Schnittpunkt Dachhaut mit Wand bzw. die Oberkante der Attika festgelegt. Unterer Bezugspunkt ist
das talseitig vorhandene naturliche Gelénde.

6.2.11 Dachformen

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

6.2.12 Dachneigung

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

Im Bereich 11+S (zwingend Staffelgeschoss) sind Dachneigungen von 0° bis 10° zul&ssig.
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6.2.13 Art und Farbe der Dacheindeckung

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

6.2.14 Grenzbebauung/Anpassung

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

6.2.15 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 Bebauungsplane wird die Gebaudeverkleidung in Kunststoff- bzw.
Metallmaterialien o0.4. nicht gestattet. Hierdurch wird die Entstehung von deutlich aus der
Bebauungsstruktur herausstechenden grellen Fassadengestaltungen unterbunden.

6.2.16 Unzuldssige Anlagen

Innerhalb des Baugebietes ist die Verwendung greller Farben nicht zuldssig. 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 Baukoérpern wird dadurch ausgeschlossen.

Ebenso untersagt sind Wellblechgaragen o.4. und provisorische Gebaude, sowie Vordacher und
Balkonbristungen aus Wellplatten, Stacheldrahteinzaunungen, untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen fur die Kleintierhaltung.

Nicht erlaubt sind Kniestocke tber 0,30 m, Béschungen im Verhéltnis steiler als 1:2 sind untersagt.

6.2.17 Abgrabungen / Stiitzmauern

Gelandeveranderungen und Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 1,25 m zuléssig.
Abgrabungen und Stutzmauern, welche die festgesetzte Hohe Uberschreiten sind zulassig, wenn
diese im Zuge der ErschlieBung oder fur die Erstellung von Stellplatzen notwendig sind.

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

6.2.19 Einfriedungen

Um eine angemessene Einfriedung der Baugrundsticke, insbesondere zum Auflienbereich, zu
ermoglichen, 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.
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7. ErschlieBung

71 Verkehrsanbindung

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

7.2 Ver- und Entsorgung

7.21 Entwésserung

Der Markt Reichenberg ist an das Leitungsnetz des Abwasserzweckverbandes Wiirzburg
angeschlossen.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird von den bestehenden Kanalleitungen gefasst und
Uber das Verbundnetz der zentralen Klaranlage des Abwasserzweckverbandes in Wirzburg
zugeleitet und dort gereinigt. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, lediglich die
Schmutzwasserfracht wird dem Kanalsystem zugeleitet.

7.2.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das bereits bestehende Trinkwassernetz der
Marktgemeinde Reichenberg.

7.2.3 Energieversorgung / Telekommunikation

Das Planungsgebiet ist sowohl mit elektrischer Energie als auch mit einer Anbindung an das
Telekommunikationsnetz versorgt.
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9

SORST

)

7.3 Planungsumfang (Bestehende Fldche und Struktur)
Gesamtflache 7,87 ha | ca. 100,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,97 ha | ca. 12,3 %
Offentliche Griinflachen 0,40 ha | ca. 5,0 %
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 ha | ca. 0,2 %
Nettobauflache Allgemeines Wohngebiet 6,49 ha | ca. 82,5 %
7.4

verandert.
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Markt Reichenberg, Landkreis Wirzburg

8. Umweltbericht

Fur den urspringlichen Bebauungsplan 6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B“ wurde FABION
GbR aus Wirzburg mit der Erstellung des Umweltberichts mit Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung
(Anlage 1), sowie dem Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Anlage 3)
beauftragt.

Der Umweltbericht und der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind
Bestandteil des Bebauungsplanes und dienen als Nachweis, dass der Standort samtlich auRerhalb
von Schutzausweisungen liegt. Eine erhebliche Betroffenheit von Schutzgebieten und geschitzten
Objekten kann vollstdndig ausgeschlossen werden. Innerhalb eines Prifradius von 300 m liegen
einige wenige Schutzkategorien vor, die jedoch nicht beeintrachtigt werden.

Die dabei gewonnenen Erkenntnisse kénnen auf den gesamten Geltungsbereich angewendet
werden. Punkt ,6.3 Naturschutzrechtliche Kompensation - Behandlung der Eingriffsregelung” des
Umweltberichts vom 10.05.2023, Fabion GbR, bedarf keiner Umsetzung. Ohne die Anderung fur die
Errichtung einer Kindertagesstatte entfallen die Bilanzierung und der ermittelte naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf.

Da das Plangebiet ein bereits bestehendes Baugebiet mit fast vollstdndig erfolgter Bebauung
vorhandener Grundstiicke umfasst, ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiter
sowie deren Wechselwirkungen untereinander zu rechnen. Auch liegen laut Umweltbericht keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
vor, noch wird ein Vorhaben mit UVP-Pflicht begriindet, noch ist mit erheblichen
Umwelteinwirkungen zu rechnen.

Aufgrund der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes bleiben die bisherigen Anlagen Teil
dieser Begriindung. Sie bilden die Grundlage fir Riickschlisse auf das gesamte Planungsgebiet.
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9. Griinordnung

9.1 Rechtsgrundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung und 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 § 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 prifen, 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 Abwagung 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 Griinordnungsplanung sind:

+ Die weitgehende Erhaltung von Grunbesténden,

« 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 Begrinung der Strallenrdume,

« die Formulierung von AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild eines Plangebietes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung erhalten die grtnord-
nerischen Festsetzungen verbindliche Rechtskraft. Der Griinordnungsplan, einschliellich des Teils
der Griinordnung in der Begriindung, 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

Stand 01.07.2025 Seite 14 von 24



6. Anderung Bebauungsplan ,Guttenberger Grund Il Teil B*, Begriindung

Markt Reichenberg, Landkreis Wiirzburg

9.3 Ubergeordnete Planungen und Ziele

9.3.1 Lage im Raum

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

In nérdlicher und nordwestlicher Richtung grenzt das Plangebiet an einen Wirtschaftsweg sowie
landwirtschaftlich genutzte, teilweise an biotopkartierte Flachen. In stidlicher und éstlicher 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 und Schutzkategorien

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

L e 2 e .1;\' ‘-‘ T %
Abbildung 2: Ubersicht der Schutzgebiete aus GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationss
bearbeitet BORST Architektur & Sachverstandigenbiiro

-

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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Der Standort liegt samtlich auferhalb von Schutzausweisungen. Eine erhebliche Betroffenheit von
Schutzgebieten und geschitzten Objekten kann vollstandig ausgeschlossen werden. Innerhalb
eines Prufradius von 300 m liegen einige wenige Schutzkategorien vor, die jedoch nicht
beeintrachtigt werden.

9.3.3 Flachennutzungsplan

Die Entwicklung des Bebauungsplanes (6. Anderung ,Guttenberger Grund Il Teil B*) fur
Wohngebietsflachen entsteht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Es bedarf keiner
Anderung des Flachennutzungsplanes.

9.3.4 Potentielle natiirliche Vegetation

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

9.3.5 Naturrdaumliche 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 fur 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 Verflgung.

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 gemafR des § 15 Abs. 1 BNatSchG erfordert vermeidbare
Eingriffe mit Veranderungen 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.

Stand 01.07.2025 Seite 16 von 24



6. Anderung Bebauungsplan ,Guttenberger Grund |l Teil B*, Begriindung

Markt Reichenberg, Landkreis Wiirzburg

9.4.1 Einstufung des Eingriffes

Die Ausgestaltung der geplanten Nachverdichtung und damit einhergehenden Bebauung
beeinflusst kaum die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Der
Bebauungsplan legt die Art und das Mall der baulichen Nutzung in Form eines &uleren
Gesamtrahmens fest.

Situation gesamtes Plangebiet:

Die Nachverdichtung im Plangebiet erfolgt in Form einer vertikalen Nachverdichtung durch die
Erhéhung der Malies der baulichen Nutzung. Héhere Geschossflachenzahlen erlauben den
Eigentimern eine Nachverdichtung innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Begrenzend wirken die Vorgaben zum Staffelgeschoss sowie zur Héheneinstellung der Gebaude.

Die im Zuge des bisherigen Entwurfs vorgenommenen Untersuchungen zur Beeintrachtigung der
Schutzgiter sowie deren Wechselwirkungen untereinander und zur Auswirkung auf Flachen oder
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
im Umweltbericht vom 10.05.2023 vom Fabion GbR (Anlage 1) und dem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP) vom 10.05.2023 (Anlage 3), beide erstellt von Fabion GbR,
erlautert und bewertet. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse kénnen auf den gesamten
Geltungsbereich angewendet werden.

Punkt ,6.3 Naturschutzrechtliche Kompensation - Behandlung der Eingriffsregelung® des
Umweltberichts vom 10.05.2023, Fabion GbR, bedarf keiner Umsetzung. Ohne die Anderung fur die
Errichtung einer Kindertagesstatte entfallen die Bilanzierung und der ermittelte naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf.

Da das Plangebiet ein bereits bestehendes Baugebiet mit fast vollstdndig erfolgter Bebauung
vorhandener Grundstlicke umfasst, ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiter
sowie deren Wechselwirkungen untereinander zu rechnen. Auch liegen laut Umweltbericht keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
vor, noch wird ein Vorhaben mit UVP-Pflicht begrindet, noch ist mit erheblichen
Umwelteinwirkungen zu rechnen.

Aufgrund der urspringlichen Aufstellung des Bebauungsplanes bleiben die bisherigen Anlagen Teil
dieser Begrundung. Sie bilden die Grundlage fir Rickschlisse auf das gesamte Planungsgebiet.
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9.4.2 Ermittlung des Eingriffes
Einstufung des Plangebiets in Gebietskategorien

Die Einstufung des Plangebiets nach der Bedeutung der Schutzglter fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild erfolgt in Listen der Schutzkategorien (s. Leitfaden S. 13, 28-30).

Gebiete géri_nger Bedeutung Kategorie | Liste 1 a
Gebiete mittlerer Bedeutung Kategorie Il Liste 1 b
Gebiete hoher Bedeutung Kategorie Il Liste1c

Abbildung 3: Bedeutung der Schutzgiter

Um den Ausgleichsbedarf fuir das Plangebiet ermitteln zu kdnnen, ist das Gebiet zunachst -
durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzglter — in eine Kategorie
gemaR seiner Bedeutung fur Natur und Landschaft (s. Leitfaden Listen 1a bis 1c auf S. 25
und Matrix Abb. 7 auf S. 13) einzustufen.

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.

Lebensraum: Nettobauflache Allgemeines Wohngebiet GréRe: ca. 6,49 ha

9.4.4 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Im allgemeinen Wohngebiet finden sich durch Geb&aude, Mauern, Beton und sonstige Belage
versiegelte Boden sowie strukturarme Zier- und Nutzgérten. Es sind keine naturlichen
Bodenverhaltnisse im gesamten Plangebiet vorhanden.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen fur das Schutzgut Boden wird ein sparsamer und sachgerechter
Umgang mit Oberboden festgesetzt. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zur
Gartennutzung zu verwenden.

Im Bebauungsplan werden zudem Pflanzgebote fur Laubbaumhochstdmme (Ersatzpflanzungen fur
zu rodende B&ume), eine dauerhafte Begrinung unversiegelter Grundsticksanteile, die
Verwendung versickerungsfahiger, offenporiger Beldge festgesetzt, um dadurch die Eingriffsfolgen
auf das Schutzgut Boden zu reduzieren.

Bewertung/Bedeutung:
Insgesamt ergibt sich gemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” eine geringe

(Nettobauflachen) bis mittlere (Rasen und andere gartnerisch gestaltete Flachen) Bedeutung der
Schutzgiter Boden und Flache.

Einstufung: mittlere Bedeutung Kategorie Il
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9.4.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung Oberflachenwasser:

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung und seiner Umgebung gibt es keine permanent
wasserfihrende Oberflachengewasser.

Beschreibung 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. Beeintrachtigungen entstehen
durch die Versiegelung des Bodens und der somit einhergehenden Verringerung von
Grundwasserneubildung in diesem Bereich.

Einstufung: Geringe Bedeutung (allgemein) Grundwasser Kategorie |

9.4.6 Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung/Bewertung:

Der Geltungsbereich weist bislang keine Habitatstrukturen fir artenschutzrelevante Tierarten oder
Tiergruppen auf.

Zudem erfahrt das Areal durch seine Nutzung im Bereich der Grinflache auf Flurstiick 371/4 als
Spielplatz und seine Lage im Wohngebiet einen hohen anthropologischen Einfluss, wodurch
stérungsempfindliche Arten ausgeschlossen werden kénnen.

Innerhalb des Baufeldes kommt es zum Verlust der vorhandenen Vegetationsdecke und einiger
Einzelbdume. Im Suidteil kompletter Erhalt des wertvollen Baumbestands mit wenigen
Habitatbdumen. Insgesamt ist der Lebensraum vom Nutzungstyp Grinanlage mit Baumbestand
mittlerer Auspragung geringwertig ausgebildet.

Einstufung: Gebiet von geringer Bedeutung Kategorie |

9.4.7 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung/Bewertung:

Der Spielplatz mit dem dort vorhandenen Baumbestand hat als kleine innerértliche Grinflache lokale
Bedeutung fur die Frischluftentstehung und fiir die Luftqualitat, u. a. wirken die Baume als Staubfilter.
Durch die den Wegfall der geplanten Bebauung kommt es zu keinen Veradnderungen des
Mikroklimas Zudem mindern griinordnerische Pflanzgebote Eingriffsfolgen.

Auswirkungen mit rdumlich umfassenderen Folgen auf das Klima sind aufgrund der geringen
Flachengrofie und der Lage des Geltungsbereichs nicht zu erwarten.

Einstufung: Gebiet von geringer Bedeutung Kategorie |
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9.4.8 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung/Bedeutung:

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

Einstufung: Geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft Kategorie |

9.4.9 Schutzgut Mensch
Beschreibung:
Von dem bestehenden Spielplatz gehen keine erheblichen Emissionen aus. Zeitweise verursachen

die spielenden Kinder eine lautstarke Gerauschkulisse, die jedoch als sozialadaquat hinzunehmen
ist.

Bewertung
Aufgrund der Vorbelastung des Areals durch vergleichbare Nutzungen sind die negativen
Auswirkungen als gering einzustufen.

Einstufung: Geringe Bedeutung (allgemein) Mensch Kategorie |
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9.5 Auswirkung des Vorhabens und moégliche Kompensation

9.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Im Bebauungsplan ,6. Anderung des Guttenberger Grund Il Teil B* sind folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen und zur Verringerung des
Eingriffes in Natur und Landschaft dienen, enthalten:

- Vermeidung zusatzlicher Belastungen durch Bauflachenbeschrankung
- Mallnahmen zum Schutz von Boden und Wasser

- Behandlung des Oberflachenwassers

- Grunplanerische Festsetzungen

- Dachbegriunung

- Fallarbeiten zur Baufeldfreistellung nur au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
- Erhalt des wertvollen Baumbestands im Sudteil

- Vermeidung durch Verwendung einer nachhaltigen und insekten-freundlicher Beleuchtung
- Erhalt der Eingriinung im Norden und Siiden

- Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen im Bereich der Freiflachen

9.5.2 Berechnung des Kompensationsbedarfs

Dieser Punkt entfallt.

9.56.3 Anrechnung von 6ffentlichen Griinflichen

Die im Plangebiet bestehenden &ffentlichen Griinflachen bleiben unberthrt.

9.5.4 Anrechnung von privaten Griinflaichen

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

9.56.5 Ermittelter Kompensationsbedarf
Dieser Punkt entfallt, siehe Punkt 9.4.1.

9.5.6 Ausgleich und Kompensation
Dieser Punkt entfallt, siehe Punkt 9.4.1.
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9.6

Grinordnerische MaRnahmen

Im Folgenden werden grinordnerische MaBnahmen aufgelistet, die dem Bebauungsplan zu

entnehmen sind und die Grundlagen fiur die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes darstellen.

9.6.1

Griunordnerische MaRBRnahmen auf offentlicher Griinflache

GemaR § 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 Griinlandnutzung anzuséen.
Bepflanzung mit autochthonen Gehdlzen (Bdume und Strducher) und Einsaat von
autochthonem Saatgut auf den Grinflachen.

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

Im Bereich der Treppenanlagen ist die Bepflanzung insektenfreundlich zu gestalten und zu
pflegen.
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9.7 Pflanzgebot

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern (§ 9. Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Verwendung von standortgerechten Gehdlzen
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 WeilRdorn

Malus domestica Kultur-Apfel Euonymus europaea Gew. Pfaffenhiitchen
Malus sylvestris Holz-Apfel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Gewdhnliche 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 fur Streuobst in  Mainfranken" des

Landschaftspflegeverband Wirzburg und Streuobst Mainfranken. Quelle: http://www.streuobst-
mainfranken.de

10. Artenschutz

Fur die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Guttenberger Grund Il Teil B* wurde FABION GbR aus
Wirzburg mit dem Fachbe‘i'trag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung (saP) (Anlage 3)
beauftragt. Diese bezieht sich auf die o6ffentliche Grinflache, die nun nicht mehr Bestandteil der
Bauleitplanung ist und deshalb entfallt.
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Dieser ist Bestandteil des Bebauungsplanes und kommt zu folgendem gutachterlichen Fazit:

Von dem Vorhaben sind in geringem MaRe Flederméduse (geschitzt durch Anhang IV der FFH-
Richtlinie) sowie Vogelarten (geschitzt nach der Vogelschutzrichtlinie) betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereichs der 6. Anderung gibt es auf der Grinflache mit Spielplatz einen potenziellen
Quartierbaum fur Fledermause, der jedoch erhalten bleiben kann. Weiterhin ist das Areal Bestandteil
des Jagdhabitats fur Fledermause, die im Siedlungsgebiet von Reichenberg jagen.
Siedlungstypische, weit verbreitete Vogelarten nutzen den Bereich als Brutrevier (Gehdlzbruter)
sowie als Nahrungshabitat. In zwei Baumen, die nicht von einer Rodung betroffen gewesen wéren,
wurden Nester festgestellt.

Fur ein Vorkommen von weiteren saP-relevanten Arten wie der Zauneidechse und der Haselmaus
fehlt eine entsprechende Habitataustattung. Eine Betroffenheit kann somit ausgeschlossen werden.

Durch die zeitliche Begrenzung der Fallarbeiten auf einen Zeitraum aulerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von Voégeln kann die Tétung oder Verletzung einzelner Individuen und die Zerstérung
aktiv genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten verhindert werden.

Dem Vorhaben stehen bei Beriicksichtigung von Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen keine

artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

11.Denkmalschutz

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

12.Immissionsschutz

Ist nicht mehr erforderlich. Die geplante Anderung mit Errichtung einer Kindertagesstatte ist nicht
mehr Bestandteil der 6. Anderung des Bebauungsplanes Guttenberger Grund Il Teil B.

Reidheberg, 18 SEP. 15

lemmerich
. Blirgermeister
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