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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Reichenberg veranlasste die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Héchberg I1“
mit dem Ziel, ein Allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von neuen Wohnbaufldchen auszuwei-
sen. Die geplante Ausweisung orientiert sich am seit Jahren bestehenden Bedarf und dient dazu,
Wohnbauflachen fir junge Familien anbieten zu kénnen. Im wirksamen Flachennutzungsplan des
Marktes Reichenberg ist der Uberwiegende Teil der Uberplanten Flache als allgemeine Wohnbau-
flache ausgewiesen. Im westlichen Bereich besteht eine Abweichung im Randbereich, welche je-
doch im Verhdltnis so gering ist, dass hier -gemaR Abstimmung mit dem Landratsamt Wirzburg-
kein Konflikt mit dem Entwicklungsgebot vorliegt.

Zudem flgt 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.

Fir den Bebauungsplan ,Vorderer Héchberg 1" wurde am 20.09.2022 der Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Auf Grund erforderlicher Anpassungen innerhalb der Planung wurde ein Heilungsverfahren in
Form eines erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Gegenstand des dritten ergdnzenden Verfahrens ist die Beurteilung der immissionstechnischen
Auswirkungen gegeniiber den bestehenden baulichen Strukturen im Bereich der ZufahrtsstraRen
zum Bebauungsplan ,Vorderer Héchberg II*

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

2.1 Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg II* wurde ein Umweltbericht
erstellt. Im Umweltbericht wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter
untersucht. Dieser Umweltbericht mit Datum vom 20.09.2022 ist als Bestandteil des Bebauungs-
planes (Anlage 1) auch Bestandteil des dritten erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4
BauGB.

Es ist festzustellen, dass durch den anzunehmen zusétzlichen Verkehr beziglich der vorgelager-
ten bestehenden Verkehrseinrichtung keine wesentliche Anderung im Sinne des BImSchG zu er-
warten ist, sodass keine Mafnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen abgeleitet
werden kénnen.

Die Aussagen des Umweltberichtes beziiglich der Beurteilung der Larmemissionen im Zusam-
menhang mit der Entwicklung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg II“ wurde entsprechend
nachrichtlich erganzt.

Zudem ist ein integrierter Griinordnungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes. Dieser ist eben-
falls Bestandteil des ergénzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB. Hier sind keine Anderun-
gen in Bezug auf die Beurteilung der Auswirkungen von zusatzlichen Verkehrsbewegungen inner-
halb des Siedlungsgebietes veranlasst.

Ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes und somit des ergdnzenden Verfahrens ist ein spezi-
eller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Datum vom 20.09.2022 (Anlage 3). Auch hier sind
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durch die Beurteilung der Auswirkungen der zusétzlichen Verkehrsbewegungen ebenfalls keine
Anderungen der Aussagen des speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages notwendig.

Gleiches gilt flir die Alternativflachenpriifung vom Januar 2019 (Anlage 4), sowie die FFH — Ver-
traglichkeitsabschatzung vom 16.10.2018. Diese Bestandteile des Bebauungsplanes sind in das
Verfahren eingebunden.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt in der Umweltprifung, und wird im Um-
weltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Im Rahmen des Umweltberichtes ist zusammenfassend festzustellen, dass geringe Beeintrachti-
gungen, teilweise auch nur tempordr, fiir jedes Schutzgut entstehen, da in den urspriinglichen /
natirlichen Zustand zunachst durch Bautatigkeiten und anschlieBend durch den Betrieb eingegrif-
fen wird.

Durch die Beurteilung der anzunehmenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen ist keine diesbe-
zugliche Neubewertung dieser Aussage erforderlich. Dies wird nachrichtlich im Umweltbericht ver-
deutlicht.

Mittlere Beeintrachtigungen sind fiir folgende Schutzgiter zu erwarten:

Arten und Lebensrdaume

Durch die mogliche Bebauung nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Vorderer Héchberg II*
ist eine Beeintrachtigung auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume wie folgt anzunehmen:

Es ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung und die damit einhergehende Ver-
siegelung das Griinvolumen gegeniiber der ackerbaulichen Anbausituation zuriickgehen wird. Um
dem entgegenzuwirken und negative Auswirkungen zu minimieren, ist im Bebauungsplan ,Vorde-
rer Hochberg II* als VermeidungsmalRnahme die Festsetzung von autochthonen Gehélzen vorge-
sehen. Hierdurch ist es mdglich, die Artenvielfalt, zumindest in Bezug auf die vorkommenden
Pflanzenarten, gegeniiber der Ausgangssituation deutlich zu erhéhen. Hierzu tragt auch der 6ffent-
liche Griinbereich mit naturnahem Regenriickhaltebecken innerhalb des Wohnbaugebietes bei.

Durch die Nutzung als Bauland werden allerdings Vegetationsflachen und somit Pflanzen und Le-
bensraume dauerhaft zerstért. 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 Grinvolumen als
beispielsweise Walder aufweisen und somit eine geringere Transpirationsrate haben, sind die Be-
eintrachtigungen nicht als hoch einzustufen. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen
bleiben weitgehend erhalten. Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit
Geholzpflanzungen werden diese negativen Auswirkungen reduziert.

Zum Schutz saP-relevanter Tierarten und der Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaR § 44
BNatSchG werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen, die nach Rechts-
kraft fur jedermann verbindlich sind. Die betroffenen Tierarten sind im Zuge der Aufstellung des

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Vorderer Hochberg I11*, zusammenfassende Erkldrung (HL 3)
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Bebauungsplanes im speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelt worden. Die erforder-
lichen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sind dargestellt.

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

Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen werden keine Verbotstatbe-
stdnde gemanR § 44 BNatSchG ausgelost.

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

Flache und Boden

Eingriffe entstehen durch BaumafRnahmen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Vorderer
Hoéchberg I in das Schutzgut Flache und Boden.

Fur den Betrieb wohnbaulich genutzter Fldachen sind gewisse Versiegelungen zum Bau von Ge-
baduden und ErschlieBungsflachen erforderlich.

Zum Schutz des Mutterbodens sind entsprechende grunordnerische 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 (iber das erforderliche MindestmaR, das notwendig
ist, hinausgehen. Insgesamt orientiert sich die Planung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg
[I* an dem an den Markt Reichenberg seit Jahren herangetragenen Bedarf fir den Ort Reichen-
berg, wodurch die vorauszusetzende Bedarfsorientierung gegeben ist.

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

Bodenfunktionen sind fir den natlrlichen Kreislauf relevant. Durch Versiegelung bzw. Teilversie-
gelung werden diese Funktionen zerstért und weitgehend unterbunden. Deshalb sind MaRnahmen
im Bereich der anderen Schutzgiter erforderlich, die den Verlust der Bodenfunktionen abmildern.
Insbesondere das Schutzgut Wasser wird durch einen hohen Oberflaichenwasserabfluss aufgrund
der Versiegelung beeintréchtigt. Deshalb ist auf privater und offentlicher Grunfliche bzw. Grund-
sticksflache ein MindestmaR an Grinvolumen festgesetzt, sodass Schadstoffbindungen oder die
Aufnahme der Oberflachenwasser durch die Pflanzen teilweise ibernommen werden. Oberirdische
RegenriickhaltemaRnahmen sind ebenfalls eingeplant. Dies erfolgt Gber Anbindung an bestehende
Regenriickhaltebecken, die schon fir die geplanten Bauflachen mit konzipiert worden sind.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Beriicksichtigung der fachlich korrekten Durchfiihrung der Vermeidungs-
und AusgleichsmaRRnahmen als mittel zu werten.

Ansonsten sind nur geringe Auswirkungen auf die untersuchten Schutzguter anzunehmen.

Hohe Beeintrachtigungen, auch durch Wechselwirkungen mit anderen Planungen oder Schutzgi-
tern, sind nicht zu erwarten.

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Vorderer Héchberg II*, zusammenfassende Erkldrung (HL 3)
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Durch die im Rahmen des erganzenden Verfahrens gednderte Festsetzung, bezlglich der Zulés-
sigkeit der Errichtung von ausschlieBlich Einzelhdusern in Teilbereichen des Geltungsbereiches,
ist keine Anderung der Bewertung der jeweiligen im Rahmen der Umweltpriifung untersuchten
Schutzglter gegeben.

2.2 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Regierung von Unterfranken vom 30.07.2018

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

Regionaler Planungsverband Wirzburg 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 nachvoliziehbar zu ergéanzen. Der GréRenbedarf an Wohnbaufla-
che ist darzustellen, sonst Bedenken.

Landratsamt Wiirzburg vom 22.08.2018

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

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

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 07.08.2018

Beachtung mengen- und druckmaRig ausreichende Wasserversorgung; Beachtung der Vor-
gaben der Schutzgebietsverordnung; Sicherstellung, dass weiterflilhrendes 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, Geldndeauffillungen und zum Schutz vor
Starkniederschlagen.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 25.07.2018
Vorschlag Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen und Duldung dieser zu uniiblichen Zei-
ten.

Deutsche Telekom Technik GmbH vom 01.08.2018

Telekommunikationslinien im Planungsbereich; Verlegung neuer Telekommunikationslinien
einer Prifung vorbehalten; Bitte um Berticksichtigung der Anlagen der Deutschen Telekom
Technik GmbH.

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

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grunordnungsplan Vorderer Hochberg II*, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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e Amt fur Landliche Entwicklung vom 19.07.2018
Forderung Innenentwicklung vor AulRenentwicklung, Minderung Flachenverbrauch, Starkung
Ortskern, Bitte um Bedarfsermittiung; Empfehlung von Mehrparteienhdusern und eines Bau-
gebotes fur die Bauplatze.

¢ Mainfranken Netze GmbH vom 23.07.2018
Keine grundsatzlichen Einwdnde. Gewahrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstim-
mung der ErschlieBungsanlagen mit Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprifung fur 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 UmbaumaRnahmen 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 fur Vogelschutz 24.07.2018
Forderung der Festsetzung der empfohlenen Vermeidungsmalnahmen und Hinweis auf an-
gekindigte neue Vorgaben zur Kompensation des Revierverlustes der Feldlerche.

e Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 08.08.2018
Konkreter Bedarfsnachweis und Alternativflachenprifung 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 berlcksichtigen; es sei eine ,worst-case-Annahme" fir die Fledermé&use zu erstellen;
MutmaRung tber Bluthénflings — Vorkommen. Forderung einer Bestandserfassung der vor-
handenen Tier- und Pflanzenarten; des Unterwuchses der Heckensdume, Hecken und Ge-
hélzreihen 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 beméngelt. Die Beurteilungen zum Landschaftsbild, Frei-
zeit und Erholung werden nicht geteilt. Andere Beurteilung bezlglich 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 Griinflachen.

e Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain vom 16.08.2018
Trinkwasserleitung benétigt einen Leitungsschutzstreifen (jeweils 3 m seitlich der Leitung).

e Fernwasserversorgung Franken vom 20.08.2018
Breite des Leitungsschutzstreifen (jeweils 3 m seitlich der Leitung) ist zu beachten; zur Siche-
rung einer auch zukinftig druck- und mengenmaRig ausreichenden Wasserversorgung wird
eine hydraulische Berechnung und dementsprechende Leitungsdimensionierung empfohlen.
Beachtung einer ausreichenden Loschwasserbereitstellung.

Behandlung:

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréger 6ffentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 25.09.2018 behandelt. Angaben zum Umfang der
Beruicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Griinden der Abwé&gung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 25.09.2018 zu entnehmen.

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Vorderer Hochberg 11", zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Die von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geduRerten Hinweise und An-
regungen wurden gréRtenteils, 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 gemaR § 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-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden in der Gemeinderatssitzung am 04.02.2020 behandelt.

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

. Private Stellungnahme 1 vom 17.09.2020

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes; Wunsch der Planung und des Baus einer westlich
gelegenen Zufahrt zum Baugebiet unter Einbeziehung weiterer Straflen; Aufnahme dieser Stra-
Renfihrung mit in den Bebauungsplan; Antrag auf zeitnahe Beauftragung eines unabhéngigen
Planungsbdros, zur Erstellung eines méglichen Straenfilhrungskonzepts, zur Ermittlung des zum
Bau nétigen Grunderwerbs, der Kostenkalkulation und der Projektierung.

. Private Stellungnahme 2 vom 24.09.2019

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

. 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 bezuglich der GroRe des Baugebietes, Aufzeigen von Alternativflachen / fehlende Alter-
nativflachenprifung, Geb&udehoéhen, fehlende Risikoeinschatzung beziglich Wassergefahren,
drohender Bodenversiegelung / Uberlastung des Abwassersystems / Uberschwemmungen; Forde-
rung von Hochwasserschutzkonzept und Malnahmenplanung; Einwender sieht durch die Auswei-
sung der Wohnbauflache die Unversehrtheit seines Eigentums verletzt. Befirchtung von Schaden
durch Oberflachenwasser / durch Ableitung des Schmutzwassers. Behauptungen beziglich der
Baugebietsplanung, fehlender SchutzmaBnahmen, unschllssiger Verkehrskonzepte. Beflrchtete
Beeintrachtigung durch Emissionen, fehlende Interessenabwéagung, fehlende Nachhaltigkeit.

° Private Stellungnahme 5 vom 30.09.2019

Bedenken beziiglich Verkehrskonzept fiir benachbarte Gebiete, Brennpunkt Kreuzung ,Am Hoch-
berg“ und ,Burkadinerstrale”, Krippenplatzen und Infrastruktur, Liberalisierung der Bauvorhaben,
GRZ und Wohnbaufliche, Wirtschaftsweg und Ubergang der Begriinung, ErschlieBung und An-
bindung Schmutzwasserkanal.

. Private Stellungnahme 6 vom 29.09.2019

Unzufriedenheit und Bedenken beziglich Geb&udehdhen, Grundsticksaufteilung, méglicher Ver-
schattung, Planung des Straenverlaufes. Wunsch auf diesbeziglicher Anpassung der Planung.

. Private Stellungnahme 7 vom 29.09.2019

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Vorderer Hochberg I1°, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Einwand zu Firsthéhen, der Breite des geplanten nérdlichen FuRweges, der Gebdudeabstande,
dem bisherigen Flurweg als Erholungsraum, den bestehenden Gérten und Grinbereichen als
wichtiger Fledermauslebensraum, Wohnbedarfsermittiung und zu erwartenden Verkehrsstréomen.

o 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 AuRenbeleuchtung der Garten, nachvoliziehbare 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 MaRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung und Beriicksichtigung der Ergebnisse im Umweltbericht sowie
der FFH Vorabschatzung. Zu erwartende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft seien
nicht erkannt. Einwendungen zum Umweltbericht bezlglich Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft, Flache, Boden, Luft und Klima sowie Larmemissionen und Lichtemissionen. Ziel und
Kriteriengrundlage der Alternativflachenprifung seien ebenso verkannt und zu Uberarbeiten. Ein-
wendungen zum Grinordnungsplan, insbesondere beziglich Lebensraumtypen, Kompensations-
faktoren und ermittelten Ausgleichsbedarf.

o 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 zuldssigen Hohen im Vergleich zur ,inneren Reihe* der Entwurfsplanung; Empfin-
dung der Ungleichbehandlung; Befuirchtung einer Wertminderung der Bestandsgrundstiicke. Ver-
schattungsprobleme wirden entstehen. Vortrag von Alternativvorschldgen zur Gestaltung, zur Ver-
lagerung der ErschlieBungsstralle, zur Reduzierung der Firsthdhe in Teilbereichen. Aufzeigen be-
furchteter Auswirkungen von Gauben, Garagen sowie verschiedene Ausflihrungsvorschlage zu
FuBwegen, Beleuchtung und Aufstellung von Solarmodulen.

. Private Stellungnahme 10 vom 30.09.2019

Bedenken gegenuber erhohtem Verkehrsaufkommen in Bestandsstralen, Konzentration auf Zu-
fahrtsstrae ,Am Héchberg®, Verscharfung durch éffentlichen Linienbusverkehr. Bitte um geeigne-
ten FuRgéngeriibergang im Bereich ,Am Hochberg / Bahnhaltepunkt, Berticksichtigung der Hoch-
wasserproblematik, Gewahrleistung des sicheren Oberflaichenwasserabflusses / Fassungsvermo-
gen der Kandle, gleiche Grinstreifenbreiten.

. Private Stellungnahme 11 vom 29.09.2019

Einwendungen aufgrund befirchteter Einschrédnkungen der zukinftigen Bauherren. Wunsch einer
héheren Wandhéhe bzw. eines weiteren Geschosses.

Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Rahmen der Beteili-
gung gemaR § 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 druckmaRig ausreichende Wasserversorgung; Beachtung der Vor-
gaben der Schutzgebietsverordnung; Sicherstellung, dass weiterfiihrendes Kanalnetz ausrei-

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Griinordnungsplan .Vorderer Héchberg II*, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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chend leistungsfahig ist; Beachtung, dass kein Fremdwasser in Kanalisation gelangt; Hinweis
auf Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir Niederschlagswasserbehandlung;
Hinweise zur Beachtung bei Altablagerungen, Geléndeauffillungen und zum Schutz vor
Starkniederschlédgen.

Regierung von Unterfranken vom 05.09.2019

Begriindung ist hinsichtlich Flachenpotentialen und nachhaltiger und flachensparender Sied-
lungsentwicklung erganzt worden; der Bedarfsnachweis wurde konkret und nachvolliziehbar
erganzt. Keine Bedenken sofern der Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehérde be-
sonderes Gewicht beigemessen wird.

Mainfranken Netze GmbH vom 08.09.2019

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

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 09.09.2019

Einversténdnis mit Entwurf unter Verweis auf die Stellungnahme vom 25.07.2018

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

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-
mafRnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zu-
sammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und
ohne Einschrénkungen zu gewahren.

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

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken vom 16.09.2019

Keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken. Verweis auf Stellungnahme vom 19.07.2018.
Forderung Innenentwicklung vor Aulenentwicklung, Minderung Flachenverbrauch, Stéarkung
Ortskern, Bitte um Bedarfsermittlung; Empfehlung von Mehrparteienhdusern und eines Bau-
gebotes fur die Bauplatze.

Landratsamt Wirzburg vom 26.09.2019
Empfehlungen zu bauplanungsrechtlichen und stadtebaulichen Festsetzungen:

Klarstellung beziglich Wandhoéhe und unterem Bezugspunkt (UBP).

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

Bund Naturschutz in Bayern e.V., vom 27.09.2019

Positiv werde die Festsetzung zur Dachbegriinung von Flachdéchern gesehen. Kritik an der
Versiegelung von Gehwegen und unbefahrenen Platzen; Forderung einer naturnahen Ausfih-
rung, Verzicht auf AuRenbeleuchtung der Garten, nachvollziehbare Bedarfsprognose mit An-
gabe von Wohneinheiten, ermittelter Haushaltstypen, Erhebungszeitraum und weiteren um-
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fangreichen Details. Aufforderung zur Ergénzung der Angaben. Einwendungen zum Arten-
schutzbericht; Forderung einer vollstandigen Bestandsaufnahme von Tieren und Pflanzen,
angemessener MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung und Beriicksichtigung 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 Alternativflachenpriifung seien ebenso ver-
kannt und zu tberarbeiten. Einwendungen zum Griinordnungsplan, insbesondere beziglich
Lebensraumtypen, Kompensationsfaktoren und ermittelten Ausgleichsbedarf.

Behandlung:

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 04.02.2020 behandelt. Angaben zum Umfang der
Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Griinden der Abw&gung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 04.02.2020 zu entnehmen.

Die von den Behodrden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange geduRerten Hinweise und An-
regungen wurden gréBtenteils beriicksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Am 04.02.2020 wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss erneut gefasst.

Die erneute o¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 29.07.2020 bis
einschliellich 12.08.2020, die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB wurde erneut in der Zeit vom 14.08.2020 bis einschlieRlich 28.08.2020
in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB verkirzt und nur zu den gednderten Punkten durchgefihrt.

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

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gingen im Rahmen der erneuten
Beteiligung gemaR § 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 zustédndigen Naturschutzbehérden 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 (,Bezlg-
lich des Flachensparens werden aufgrund der Darstellung und des Bedarfsnachweises in der
Begriindung keine Einwendungen mehr aus Sicht der héheren Landesplanungsbehérde er-
hoben. Die Vertraglichkeit der Planung gegenuber dem FFH — Gebiet ,Irtenberger und Guten-
berger Wald" wurde dargelegt und von der unteren Naturschutzbehérde anerkannt. Aufgrund
dessen und der folgenden Beschlisse zur Stellungnahme der zusténdigen Naturschutz-
behérde hat die hohere Landesplanungsbehérde keine Einwande mehr gegen die vorgesehe-
ne Planung.”) fest, dass keine Bedenken bestehen.”

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Vorderer Hochberg I, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Amt fur Ernéhrung, 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 fir Erndhrung, Landwirtschaft

und Forsten zur Kenntnis und halt fest, dass Einverstandnis mit dem Entwurf besteht.
Bezlglich des Verweises auf die oben genannten, bisherigen Stellungnahmen verweist der
Markt Reichenberg auf seine Beschlisse 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
Ausgleichsflaichen wird durch die zustandige Naturschutzbehérde festgelegt und entspre-
chend im Bebauungsplan verankert. Beziiglich der Stellungnahme zum Vorentwurf verweist
der Marktgemeinderat auf seinen Beschluss vom 25.09.2019.)"

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 25.08.2020
Einverstandnis mit der Planung mit Verweis auf Stellungnahme vom 07.08.2018 / 28.08.20189.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und hélt fest, dass aus Sicht
des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg weiterhin Einverstédndnis mit der Planung be-
steht. Bezlglich der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg vom
07.08.2018 (4-4622-WU176-15299/2018), verweist der Marktgemeinderat auf seinen dazu am
25.09.2018 gefassten Beschluss.”

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken vom 26.08.2020

Keine flurbereinigungsrechtlichen Bedenken. Verweis auf Stellungnahme vom 19.07.2018 /
16.09.2019. Bitte um Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, Minderung Flachenverbrauch
und Starkung des Ortskerns.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat 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 Bedarfsermittiung und eine Alternativflaichenprifung wurden dargelegt,
die aus Sicht der zustandigen Landesplanungsbehérde das Erfordernis der Planung hinrei-
chend begrinden.” (Siehe auch oben Stellungnahme der Regierung von Unterfranken ...)."

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 Berticksichti-
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."

Mainfranken Netze GmbH vom 03.09.2020

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Vorderer Hiochberg II*, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Keine grundsétzlichen Einwédnde. Verweis auf Stellungnahme vom 23.07.2018 / 06.09.2018.
Gewahrleistung der bestehenden Einrichtungen, Abstimmung der ErschlieBungsanlagen mit
Planungsabteilung. Wirtschaftlichkeitsprifung fur Gasverlegung. Bepflanzungsrichtlinien sind
zu beachten.

Behandlung:

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

e Landratsamt Wiirzburg 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 dirfen 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 dargestelit. Nachdem die
Leitung inkl. Schutzstreifen innerhalb der &ffentlichen Griinflache liegt und keine weiteren
MafRnahmen vorgesehen sind, ist eine Beriicksichtigung der beiliegenden Merkblatter nicht er-
forderlich."

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

Der Marktgemeinderat hat daher am 20.09.2022 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan ,Vorderer Hochberg 11 mit dem Umweltbericht (Anlage 1), Begrin-
dung zur Grunordnung (Anlage 2), speziellem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 3) sowie
der Alternativflaichenprifung (Anlage 4), in der Fassung vom 20.09.2022, gefasst.

Im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens gemal § 214 Abs. 4 BauGB wurde eine nochmalige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4a Abs 3 BauGB sowie eine
nochmalige Beteiligung der betroffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 28.02.202 bis 31.03.2025 durchge-
fuhrt.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Rahmen der er-
neuten Beteiligung geméaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB Anregungen oder Hin-
weise ein:

e Landratsamt Wirzburg vom 24.03.2025

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Vorderer Hochberg I1*, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Das Landratsamt Wiirzburg teilte mit dass keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht werden.

Im Zuge der erneuten offentlichen 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 Ergdnzung des Bebauungsplanes zur Folge hatten.

Der Marktgemeinderat hat daher am 13.05.2025 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan ,Vorderer Hochberg II¥, im Rahmen des ergénzenden Verfahrens
nach § 214 Abs. 4 BauGB in der Fassung vom 12.12.2024 gefasst. Zu den Unterlagen gehéren die
Begriindung vom 12.12.2024, der Umweltbericht (Anlage 1) vom 20.09.2022, die Begrindung zur
Grunordnung (Anlage 2) vom 20.09.2022, der spezielle artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Anlage
3) vom 20.09.2022 sowie die Alternativflachenprifung (Anlage 4) vom Januar 2019 und die FFH-
Vertraglichkeitsabschatzung vom 16.10.2018.

Das Ergebnis der Abwéagungen wurde den Tragern 6ffentlicher Belange, die im Rahmen der Betei-
ligungen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise oder Einwande erhoben haben, schrift-
lich mitgeteilt.

Im Rahmen eines zweiten erganzenden Verfahrens gemaR § 214 Abs. 4 BauGB wurde eine
nochmalige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4a Abs 3 BauGB
sowie eine nochmalige Beteiligung der betroffenen Behérden und Trager offentlicher Belange ge-
mak § 4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 17.10.2025 bis 21.11.2025
durchgeflhrt.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gingen im Rahmen der er-
neuten Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB Anregungen oder Hinwei-
se ein:

Landratsamt Wirzburg vom 05.11.2025

Bauplanungsrecht:

Das Landratsamt Wirzburg weist darauf hin, dass beziiglich der im Bebauungsplan festgesetzten
obere Bezugspunkte Unstimmigkeiten beziiglich der festgesetzten Wandhohe bestehen die zu
prifen sind.

Behandlung:

,Der Marktgemeinderat stellt fest, dass sich der obere Bezugspunkt gemaR der Festsetzung A 1.3
nicht auf die Wandhohe, sondern auf die Gesamtgebaudehéhe bezieht. Die Ubereinstimmung in
Bezug auf die Umsetzbarkeit wurde geprift. An der vorliegenden Festsetzung wird festgehalten."

Untere Naturschutzbehorde:

Die Untere Naturschutzbehdrde teilt mit, dass aufgrund der Inanspruchnahmen einer Teilflache der
bereits ausgewiesenen Kompensationsflache, eine Prifung der Herstellung der der notwendigen
AusgleichsmaBnahmenflachen derzeit nicht moglich ist.

Behandlung:
,Der Marktgemeinderat stellt fest, dass der bauliche Ausgleich fir den Eingriff an anderer Stelle
erfolgen soll.
Auf die Inanspruchnahme der Teilflaiche des Grundstiickes FI. Nr. 598 der Gemarkung Fuchsstadt
soll verzichtet werden. Der erforderliche Teilumfang des Ausgleichs soll auf einer Teilflache des

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Vorderer Hochberg I1*, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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Grundstiick FI. Nr. 543 der Gemarkung Fuchsstadt erfolgen. Die Art und der Umfang der Umset-
zung wurden zwischenzeitlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Durch Art der Anderung ist nicht von einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen
Uber die bisherigen Festsetzungen hinaus auszugehen.

Da es sich bei den gednderten Kompensationsflachen um Flachen im Eigentum des Marktes Rei-
chenberg handelt und hierdurch keine Auswirkungen auf die Nutzungsstrukturen der Bauflachen
anzunehmen sind, liegen durch den gednderten Standort der Teilkompensationsfliche keine star-
keren Auswirkungen auf &ffentliche Belange vor. Somit kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
(zweiter Teilsatz) von einer nochmaligen Beteiligung der betroffenen Behérden sowie der Offent-
lichkeit abgesehen werden. Es handelt sich somit um eine nachrichtliche Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes.”

Das Ergebnis der Abwagungen wurde den Tragern offentlicher Belange, die im Rahmen der Betei-
ligungen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Anregungen, Hinweise oder Einwande erhoben haben, schrift-
lich mitgeteilt.

Im Rahmen des dritten Heilungsverfahrens wurde festgestellt, dass durch den anzunehmen zu-
satzlichen Verkehr, bezlglich der vorgelagerten bestehenden Siedlungsstrukturen, keine wesentli-
che Anderung im Sinne des BImSchG zu erwarten sind, sodass keine MaRnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen abgeleitet werden kénnen. Somit ist auch keine Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich die eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB bzw. eine Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB erforderlich machen.

3. Begriindung der Standortwahl und Erlduterung der Standortalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vorderer Hochberg [1*
wurden verschiedene Standorte fir die Erweiterung von Wohnbauflachen im Ort Reichenberg be-
trachtet. Die untersuchten Bereiche, Auswahlikriterien und die sich daraus ergebende Wahl des
Anderungs- und Planungsbereiches ist der Alternativflachenprifung (Anlage 4 zum Bebauungs-
plan) zu entnehmen.

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

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

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

Innerhalb des Marktes Reichenberg gibt es kaum frei verfiigbare Wohnbaufldchen. Nachverdich-
tungen sind in dem benétigten Umfang fiir diese Nutzung nicht méglich. Konversionsflachen sind
im Markt Reichenberg fir die vorgesehene Nutzung ebenfalls nicht vorhanden. Daher ist die Aus-
weisung dieses Wohngebiet erforderlich.

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Vorderer Héchberg |1, zusammenfassende Erkldrung (HL 3)
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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 II* durchzufiihren und diesen zur Rechts-
kraft zu fahren.

4. Zusammenfassung

Beim vorliegenden Bebauungsplan ,Vorderer Héchberg II* des Marktes Reichenberg wird ein 4,96
ha groRRes allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO auf bisher groRtenteils intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ausgewiesen.

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

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

Mittlere Beeintrachtigungen sind gemal Umweltbericht fur folgende Schutzgiter zu erwarten:

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

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbauten und die damit einhergehende Ver-
siegelung das Grinvolumen gegenuber der ackerbaulichen Anbausituation zuriickgehen wird. Dies
bedingt negative Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern.

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

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

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

Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen MaRnahmen ist eine Beeintréachtigung 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
VermeidungsmaRnahmen, die sich beglinstigend auf das Schutzgut Boden auswirken, erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen.

Oberirdische RegenriickhaltemalRnahmen sind ebenfalls eingeplant bzw. bereits baulich umge-
setzt. Dies erfolgt Uber Anbindung an bestehende Regenriickhaltebecken, die schon fir die ge-
planten Bauflachen mit konzipiert worden sind.

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grinordnungsplan Vorderer Héchberg 11, zusammenfassende Erkldrung (HL 3)
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Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Berlicksichtigung der fachlich korrekten Durchfiihrung der Vermeidungs-
und Ausgleichsmaflinahmen als mittel zu werten.

Hohe Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, auch nicht durch Wechselwirkungen mit anderen
Planungen oder Schutzgltern.

Das NatSchG sieht fir 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 Griinordnungsplanung durchgefiihrt. Die er-
forderlichen Ausgleichsmanahmen gemaR Eingriffsregelung wurden festgesetzt.

Ergebnis:

Der erforderliche baubedingte Ausgleichsbedarf wird zum Teil innerhalb des Plangebietes reali-
siert. Im Rahmen der Kompensationsberechnung gemaR Leitfaden ,Eingriffs- und Ausgleichsrege-
lung”“ wurde fiir das Plangebiet ein Bedarf an externen Ausgleichsflachen von 1,67 ha errechnet.
Dieser Ausgleich wird auf den Flur-Nrn. 332/1, 332 (restliche Teilflache), 1573 und 878 (Teilfliche)
der Gemarkung Reichenberg und Flur-Nr. 543 der Gemarkung Fuchsstadt durch Aufwertungs-
maRnahmen erbracht.

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

Auch der mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmte erforderliche Kompensationsbedarf fir
die Art der Feldlerche und andere Feldvogelarten, ist als CEF-MaRnahme 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 Schutzguter zu erwarten sind. Die zu
erwartenden Beeintrachtigungen werden durch VermeidungsmaRnahmen bzw. AusgleichsmaR-
nahmen in dem Bebauungsplan vermieden, minimiert oder ausgeglichen.

Insgesamt konnen fir die gewahite Planungsflache die nachteiligen Auswirkungen fiir Mensch,
Natur, Landschaft und Naturschutz ausgeglichen bzw. teilweise auch vermieden oder mittels Fest-
setzungen bewaltigt werden.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist gemaR der Beurteilung im Rahmen des dritten er-
ganzenden Verfahrens gemaR § 214 Abs. 4 BauGB nicht von einer gednderten Bewertung im Hin-
blick auf die Umweltbelange auszugehen.

Markt Reichenberg, Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Vorderer Héchberg I1°, zusammenfassende Erklarung (HL 3)
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