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Vollzug des Baugesetzbuches;

Bauleitplanung des Marktes Hochberg

Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- mit Landschaftsplan i. d. F. vom
27.02.2024

Sehr geehrter Herr Erster Burgermeister Knahn,

sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung im o. a. Bauleitplanverfahren. Das Landratsamt Wirzburg
nimmt als Trager offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1

i. V. m. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB hierzu wie folgt Stellung:

Allgemeine Hinweise/Verfahren

In den Verfahrensakten ist zweifelsfrei und nachvollziehbar zu dokumentieren, zu welcher
Planfassung jeweils der Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates gefasst
wird, zu welcher Planfassung die Offentlichkeit beteiligt wird, welche Planfassung an die Be-
hérden und Trager offentlicher Belange geschickt wird und abschlieBend zu welcher Planfas-
sung die Abwagungen nach § 1 Abs. 7 BauGB sowie der Festsetzungsbeschluss erfolgt. Als
Grundlage fir eine fehlerfreie Abwagung muss hier Ubereinstimmung vorliegen.

In der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung fir den Vorentwurf der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplans vom 27.02.2024 fehlt der Hinweis auf den Planstand, zu dem
die Beteiligung erfolgt (in der Fassung vom ...). Es wird daher empfohlen, bei den anstehen-
den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung der offentli-
chen Auslegung den jeweiligen Planstand anzugeben.

Zudem ist darauf zu achten, dass in der folgenden Bekanntmachung der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB der Hinweis gem. § 3 Abs. 3 BauGB bezlglich des Verbands-
klagerechts von Umweltverbanden erfolgt (siehe Muster fir die 6ffentliche Bekanntmachung
der Auslegung in den Planungshilfen fir die Bauleitplanung 2020/2021 des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, Anhang A):
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Nur bei Flachennutzungspldnen:
Hinweis bzgl. des Verbandsklagerechts von Umweltverbanden:

Eine Vereinigung im Sinne des § 4 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 UmwRG (Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes) ist in
einem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7 Abs. 2 UmwRG gemal § 7 Abs. 3 S. 1 UmwRG mit allen Ein-
wendungen ausgeschlossen, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geltend
gemacht hat, aber hatte geltend machen kénnen (§ 3 Abs. 3 BauGB)

Zu den offentlich ausliegenden Unterlagen im Aufstellungsverfahren gehoért auch das Form-
blatt ,Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren nach Art. 13 und 14
DSGVO* (siehe Muster in den Planungshilfen fiir die Bauleitplanung 2020/21 des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr, Anhang A).

Aus verfahrensrechtlicher Sicht wird darauf verwiesen, dass das insgesamt ermittelte Abwa-
gungsmaterial im weiteren Verfahrensverlauf zu gewichten und nach den Vorgaben des § 1
Abs. 7 BauGB abzuwagen ist.

1. Bauplanungsrecht/Stidtebau

Mit der Gesamtfortschreibung ist geplant den Flachennutzungsplan an die vorhandenen Ge-
gebenheiten anzupassen und fir zukiinftige Gewerbeflachen auszuweisen.

Im sudlichen Bereich des Gemeindegebietes an der Grenze zur Gemeinde Eisingen werden
Gewerbeflachen ausgewiesen. Die Flachen sind aktuell im Flachennutzungsplan als ,Flachen
fur die Landwirtschaft* dargestellit.

Weiterhin werden an der stidwestlichen Grenze, der 6stlichen Grenze des Gemeindegebietes
und sudlich der Heidelberger Stralle Flachen als ,SO EEG — Sondergebiete Erneuerbare
Energien“ ausgewiesen.

Plandarstellung

Aktuell sind die geplanten Gewerbeflachen im sidlichen Bereich des Flachennutzungsplanes
als einzelne Flachen mit dazwischenliegenden Grinflachen dargestellt. Fir den Flachennut-
zungsplan ist es ausreichend, eine Gesamtflache als gewerbliche Bauflache auszuweisen.
Die exakte Festlegung von Grunflachen und Gewerbeflachen kann aus Sicht des Landratsam-
tes bei der Aufstellung eines folgenden Bebauungsplanes behandelt werden.

2. Immissionsschutz

Zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- mit Landschaftsplan wird aus der Sicht des
Immissionsschutzes wie folgt Stellung genommen:

Es liegt ein Entwurf des FNP sowie der Begriindung mit Umweltbericht vom 27.02.2024 vor.

1. Sachverhalt, Standort

1.1 Der Flachennutzungsplan des Marktes Héchberg wurde im Jahr 2005 im Rahmen der 7.

Anderung mit Integration des Landschaftsplanes erstmals digital gezeichnet. Seither gab
es eine weitere Anderung des Flachennutzungsplanes.
Nun sind verschiedene Anpassungen geplant. Diese sehen die Anpassungen und Redu-
zierungen bestehender Bauflachenausweisungen, die Ausweisung neuer Wohnbau- und
Gewerbeflachen sowie eines Park+Ride Platzes und die Ausweisung von Sondergebieten
fir Erneuerbare Energien (Photovoltaik) vor. AulRerdem werden zukinftig mehrere Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung Freizeit und Spiel / Erholung dargestellt.



2. Beurteilung

Zu den einzelnen Anderungspunkten der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
mit Landschaftsplan wird aus der Sicht des Immissionsschutzes wie folgt Stellung genommen.
Im Rahmen der Beurteilung wurden am 25.04.2024 Ortseinsichten durchgefuhrt.

Anderungsfliche F1: DERAG-Zentrum

Ausweisung einer Wohnbauflache

Bisherige Darstellung: Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Soziale Zwecke

Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Forstacker”. Dieser
setzt ein reines Wohngebiet fest.

=>» Keine Einwande

Anderungsfliche F2: Allerseeweg

Wohnbauflache (ca. 0,42 ha), Flache sozialer Zweckbestimmung: Kindergarten / Schitzen-
heim (ca. 0,47 ha), Grinflache (ca. 0,27 ha)

Bisherige Darstellung: Wohnbauflache, Sportplatz
= Keine Einwande gegen die Wohnbauflache

=>» Von Seiten des Immissionsschutzes ware zu fordern, dass in den weiteren Verfahren
(spatestens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens) die schalltechnische Ver-
traglichkeit des Schitzenheims mit der schutzbedurftigen Umgebungsbebauung mit-
tels Gutachten nachgewiesen wird.

Anderungsfliche F3: Ginsweide

Grinflache in steilerer Nordhanglage (ca. 0,48 ha), Wohnbauflachen an Stichstral’e im Wes-
ten und an ,Alter Steige“ (ca. 0,16 ha), FuBwegeverbindung (ca. 0,01 ha)
Bisherige Darstellung: Wohnbauflache

=>» Keine Einwande

Anderungsfliche F4: Ehemalige Friedhofserweiterung

Wohnbauflache

Bisherige Darstellung: Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof

Es befinden sich in der Umgebung augenscheinlich keine gewerblichen Betriebe, die durch
heranriickende Wohnbebauung eingeschrankt werden kénnten. Benachbart befinden sich die
Allgemeinen Wohngebiete der Bebauungsplane ,Mehle |“ (1.And.) und ,Mehle I
Die Flache befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Friedhof An der Mehle®,
der ein Sondergebiet ,Friedhof* ausweist.

=>» Keine Einwande

=>» Da eine Stral3enanbindung neu herzustellen ist, wird darauf hingewiesen, dass fur den
Neubau von offentlichen Strallen die Vorgaben der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) gelten und im weiteren Verfahren entsprechende schalltechnische Un-
tersuchungen durchzuftihren sind.

Anderungsfliche F5: Senioren-/Mehrgenerationenwohnen Grundweg

Wohnbauflache
Bisherige Darstellung: Flache fir die Landwirtschaft

Es befinden sich in der Umgebung augenscheinlich keine gewerblichen Betriebe, die durch
heranriickende Wohnbebauung eingeschrankt werden kénnten. Benachbart befindet sich das
Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplans ,Mehle 11“.
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= Westlich befinden sich landwirtschaftliche Hallen. Die geplante Wohnbauflache rickt
naher an diese Hallen heran als die bestehende Wohnbebauung. Je nach Nutzungs-
umfang der Hallen kann es insbesondere in der Erntezeit zu Larmemissionen kom-
men. Sollten in den Hallen - insbesondere zur Nachtzeit - larmintensive Tatigkeiten
stattfinden (z.B. Trocknung von Getreide) wird von hiesiger Seite in den weiteren Ver-
fahren empfohlen, die schalltechnische Vertraglichkeit der Hallen mit der heranrticken-
den Wohnbebauung zu Uberprifen.

Suidlich befindet sich ein Spielplatz mit Basketballplatz und Bolzplatz sowie Stellplatzen. Die
Larmemissionen der drei letztgenannten Nutzungen kénnen zu unzulassigen Uberschreitun-
gen an der geplanten Wohnbauflache fihren. Gemal dem Gesetz iber Anforderungen an
den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG) vom 20.07.2011 Art. 2 sind
die natlrlichen LebensaufRerungen von Kindern, die Ausdruck natirlichen Spielens oder an-
derer kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozialadaquat hinzunehmen. Der Bolzplatz und
der Basketballplatz stellen jedoch eine Jugendspieleinrichtung dar und sind nach 18. BIm-
SchV - Sportanlagenlarmschutzverordnung zu beurteilen. Hierbei finden die Regelungen und
Immissionsrichtwerte flir Ruhezeiten keine Anwendung und weiterhin dirfen Jugendspielein-
richtungen zwischen 22 und 07 Uhr gemalf} Art. 3 Abs.3 KJG nicht betrieben werden.

= Die schalltechnische Vertraglichkeit des Bolzplatzes mit der bestehenden Wohnbe-
bauung wurde im damaligen Baugenehmigungsverfahren (BG-2012-316) anhand ei-
nes schalltechnischen Gutachtens des Biro Wolfel [Projektnr. Y042/23) nachgewie-
sen. Da die geplante Wohnbauflache naher an den Bolzplatz und das Basketballfeld
heranriickt ware im weiteren Bauleitplanverfahren nachzuweisen, dass eine schall-
technische Vertraglichkeit auch mit der hinzukommenden Wohnbauflache besteht.
Hierzu kann das damalige Gutachten fortgeschrieben werden. Die Nutzung des Bas-
ketballfeldes und die Parkplatzflachen sind in diesem Gutachten als weitere Schall-
quellen mit aufzunehmen.

Anderungsfliche F6: Siidzucker

gewerbliche Bauflache (ca. 14,73 ha), Grunflache, Verkehrsflache
Bisherige Darstellung: Flache fir die Landwirtschaft

Ein neues Gewerbequartier soll entwickelt werden. Flachenintensive Betriebe insbesondere
der Logistik, oder Industriebetriebe im Sinne des § 9 BauNVO, sollen nicht angesiedelt wer-
den.

Die Gewerbeflache soll sich auf dem Flurstlick FI.Nr. 4400 entwickeln. Dieses Flurstlick befin-
det sich im sudlichsten Teil des Marktes Héchberg an der Grenze zur Gemeinde Eisingen.
Dementsprechend befinden sich die nachsten Immissionsorte in der Gemeinde Eisingen im
Bereich Erbachshof. Durch die bestehenden, gewerblichen Betriebe z.B. innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Landwehr” besteht eine Larmvorbelas-
tung.

= Seitens des Immissionsschutzes ist zu fordern, dass in den weiteren Verfahren (spa-
testens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens) die schalltechnische Vertrag-
lichkeit des geplanten Gewerbegebietes mit der schutzbedurftigen Umgebungsbebau-
ung mittels Gutachten nachgewiesen wird. Hierbei ist die bestehende Larmvorbelas-
tung an den Immissionsorten zu berlcksichtigen. Es wird empfohlen, Larmemissions-
kontingente (=Gerauschkontingente) auszuarbeiten und festzusetzen.
Diesbezuglich wird auf die DIN 18005 (Stand Juli 2023) verwiesen. Wenn die Art der
unterzubringenden Anlagen nicht bekannt ist, ist fir die Berechnung der in der Umge-
bung eines geplanten Industrie- oder Gewerbegebietes zu erwartenden Beurteilungs-
pegel dieses Gebiet als eine Flachenschallquelle mit folgenden flachenbezogenen
Schallleistungspegeln grundsatzlich tags und nachts anzusetzen:

Industriegebiet Lw" = 65 dB
Gewerbegebiet Lw" = 60 dB.
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Die Genehmigung fir Errichtung und Betrieb gewerblicher Anlagen (BImSchG oder
Baurecht) wird von der Einhaltung der Anforderungen der TA Larm abhangig gemacht.
Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fir Industrie- und Gewerbegebiete ist daftr
Sorge zu tragen, dass die Immissionsrichtwerte nicht bereits von Anlagen ausge-
schopft werden konnen, die nur einen Teil der Flache des Gebietes einnehmen,
wodurch die beabsichtigte Nutzung der Ubrigen Teile des Gebietes eingeschrankt wer-
den wirde (Windhundprinzip).

Es wird aus immissionsschutzfachlicher Sicht deshalb die Festsetzung von Gerausch-
kontingenten empfohlen (siehe DIN 45691).

Es sind zwei StralRenanbindungen vorgesehen, eine Anbindung an die B 27 Uber die vorhan-
dene Zufahrt zum Wasserhochbehalter an der bestehenden sudlichen Zufahrt nach Héchberg
im Norden sowie iiber eine zweite Anbindung an die die Kreisstrae WU12.
= Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Neubau von 6ffentlichen Strallen die Vorga-
ben der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten und im weiteren Verfah-
ren entsprechende schalltechnische Untersuchungen durchzufuhren sind.
=> Ansonsten bestehen keine Einwande.

Anderungsfliche F7: Am Guttenberger Wald

Park+Ride Platz (ca. 1,44 ha) und Grunflache: Freizeit und Erholung (ca. 0,18 ha), Verkehrs-
flache

Bisherige Darstellung: Im stdlichen Teil Flache fur die Landwirtschaft; im nérdlichen Teil Fla-
chen fir mogliche Waldentwicklung

Der Park+Ride Platz befindet sich gegenuber der geplanten Gewerbeflache (F6).

=>» Es wird darauf hingewiesen, dass fir Parkplatze, die dem o&ffentlichen Verkehr gewid-
met sind, die Vorgaben der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten und
im weiteren Verfahren entsprechende schalltechnische Untersuchungen durchzuflih-
ren sind.

=> Ansonsten bestehen keine Einwande.

Anderungsfliche F8: Fliche fiir erneuerbare Energien siidlich des Gewerbegebietes

Sondergebiet: Erneuerbare Energien (ca. 12,1 ha), Grinflache: Eingrinung (ca. 1,43 ha)
Bisherige Darstellung: Flache fur die Landwirtschaft mit teilw. Umgrenzung von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Biotopvernet-
zung durch Sicherung und Entwicklung von Hecken, Baumreihen, Feldgeholzen, Einzelbau-
men; bevorzugte Flachen fur Ausgleichsmal3nahmen

Mdglich sind gemal Begrindung Photovoltaik, Agro-Solar und Solar-Carports. Gemal Be-
grindung soll die PV-Nutzung nicht den gesamten Hang umfassen, sondern max. die Halfte
der Hanglange. Vorhandene Gehdlzstrukturen werden entlang der Héhenlinien zu einer Ge-
holzkulisse verbunden, die eine Eingrinung der Anlage erméglicht.

Das geplante Gebiet befindet sich sidlich des bestehenden Gewerbegebietes. Die nachsten
beziglich einer moglichen Blendung relevanten Immissionsorte befinden sich sudlich im Be-
reich der ,Guttenberger Strafle” und 6stlich im Bereich ,Hinteres Steinbachtal” im Stadtgebiet
Wirzburg.

=>» Bei Photovoltaikanlagen sind fur den Immissionsschutz vor allem mdgliche Blendwir-
kungen durch Lichtreflexionen und tonhaltige Gerausche von den elektrischen Bau-
elementen (z.B. Wechselrichter) relevant.

= Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ware die Vertraglichkeit der geplan-
ten PV-Flache mit der schutzbedirftigen Umgebungsbebauung ggf. mittels Gutachten
nachzuweisen.

Anderungsfliche F9: Am Sendeturm

Sondergebiet: Erneuerbare Energien
Bisherige Darstellung: Flache fir die Landwirtschaft



Gemal der Begriindung ist hier ebenfalls eine Freiflachenphotovoltaikflache geplant. Die
nachsten bezlglich einer méglichen Blendung relevanten Immissionsorte befinden sich dstlich
angrenzend innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Frankenwarte Sud“.
=>» Bei Photovoltaikanlagen sind fur den Immissionsschutz vor allem mdgliche Blendwir-
kungen durch Lichtreflexionen und tonhaltige Gerausche von den elektrischen Bau-
elementen (z.B. Wechselrichter) relevant.
= Laut LfU und den Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmis-
sionen der LAl (Stand 08.10.2012 - Anlage 2 Stand 3.11.2015) sind Immissionsorte
hinsichtlich einer méglichen Blendung kritisch, wenn diese vorwiegend westlich oder
Ostlich einer Photovoltaikanlage liegen und nicht weiter als ca. 100 m von dieser ent-
fernt sind. Dieser Abstand wird von den 6stlich liegenden Immissionsorten unterschrit-
ten.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ware die Vertraglichkeit der geplan-
ten PV-Flache mit der schutzbedurftigen Umgebungsbebauung mittels Blendgutachten
nachzuweisen.

Anderungsfliche F10: PV-Standort westliche Gemeindegrenze zu Eisingen

Sondergebiet: Erneuerbare Energien
Bisherige Darstellung: Flache fir die Landwirtschaft

Die geplante Flache befindet sich nérdlich des Gewerbegebietes Landwehr der Gemeinde
Eisingen. Innerhalb des Gewerbegebietes sowie Ostlich im Mischgebiet und Allgemeinen
Wohngebiet ,Bildstock Ost* befinden sich die nachsten relevanten Immissionsorte.
= Bei Photovoltaikanlagen sind flr den Immissionsschutz vor allem mdgliche Blendwir-
kungen durch Lichtreflexionen und tonhaltige Gerausche von den elektrischen Bau-
elementen (z.B. Wechselrichter) relevant.
= Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ware die Vertraglichkeit der geplan-
ten PV-Flache mit der schutzbedirftigen Umgebungsbebauung ggf. mittels Gutachten
nachzuweisen.

Anderungsfliche F11: Fasanenstrafe

Grunflache, Wald / Geholze, Dauergrinland und Grinflache: Freizeit + Erholung (ca. 0,5 ha)
Bisherige Darstellung: Allgemeines Wohngebiet, Gemeinbedarf: sportlichen Zwecken dienen-
de Gebaude und Einrichtungen, Flachen fur Wald, Erhalt / Entwicklung landschaftsbestim-
mender, ortsbildpragender Gehdlzstrukturen (Art. 13 e BayNatSchG)

= Keine Einwande

Anderungsfliche F12: Weg zum Kreuz

Grunflache: Freizeit und Spiel / Erholung
Bisherige Darstellung: Flache fir die Landwirtschaft

= Keine Einwande

Anderungsfliche F13: ,Waldarium“, Seewiesen

Grinflache: Freizeit und Spiel / Erholung, Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bisherige Darstellung: Flache fur die Landwirtschaft mit teilw. Darstellung zur Biotopvernet-
zung von Feuchtstandorten durch Renaturierung, Anlage von Gewasserrandstreifen, Um-
wandlung von Acker in Griinland im Uberschwemmungsbereich und Begleitpflanzungen; be-
vorzugte Flachen fur AusgleichsmafRnahmen
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Laut Begrindung handelt es sich bei dem sog. ,Waldarium® um einen Bereich, in dem ver-
schiedene, Uberwiegend nicht heimische Baumarten in Zusammenarbeit mit der Landesan-
stalt in Veitshéchheim flachig oder als Gruppen gepflanzt werden.

= Keine Einwande

Anderungsflichen F14: Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft in der gesamten Gemarkung — Anpassung
der bereits vorhandenen Darstellungen

Anpassung der Darstellung als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (113,5 ha)
Bisherige Darstellung: keine

= Keine Einwande
Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes wurden zudem Berichti-
gungen aufgrund von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vorge-
nommen. Bei Bestandsdarstellungen ist eine immissionsschutzfachliche Beurteilung nicht
veranlasst.

3. Naturschutz

Zum jetzigen Planungsstand kann mitgeteilt werden, dass die Naturschutzbelange richtig er-
kannt und eingeordnet wurden.

Dariiber hinaus werden bei der Anderung F2 absehbar Biotopflachen nach §30 BNatSchG
betroffen sein.

Weiter sind derzeit keine entgegenstehenden Naturschutzbelange bekannt.

4. Wasserrecht und Bodenschutz

Stellungnahme zum geplanten Vorhaben aus wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher
Sicht:

Das Gebiet ist als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliftigem Untergrund eingestuft. Das Plange-
biet befindet sich im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Kiihbach (Gewasser
[ll. Ordnung). Im nordéstlichen Teil des Plangebietes befindet sich das festgesetzte Wasser-
schutzgebiet ,Mergentheimer Strale” fir die Trinkwasserversorgung Wirzburg. Im nérdlichen
und nordwestlichen Teil befindet sich das planreife Wasserschutzgebiet Zeller Quellen fir die
Trinkwasserversorgung Wirzburg.

Aufgrund der klimatischen Veranderungen ist es wichtig eine wassersensible Siedlungsent-
wicklung anzustreben. Hierbei stehen vor allem MalRnahmen zum nachhaltigen Umgang mit
zu wenig (Trockenperioden) oder zu viel (Starkregen) Regenwasser im Vordergrund.

Die Abwasserbeseitigung sollte grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Anfallendes Nieder-
schlagswasser sollte generell gesammelt und breitflachig Gber die aktive Bodenzone versi-
ckert werden. Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein ist das Niederschlagswasser zu
sammeln und gedrosselt in das nachst gelegene Oberflachengewasser abzuleiten (§ 55
WHG).

Ob der geplante Anschluss an den Schmutzwasserkanal (Leistungsfahigkeit Klaranlage) reali-
sierbar ist, ist vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu beurteilen.
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Uber Rickhalteeinrichtungen (Schutz vor Starkregen) und Speicheranlagen (unterirdische
Zisternen, Baumrigolen fiir Bewasserung in Trockenperioden) sollte so viel Wasser wie mog-
lich in der Flache gehalten werden. Die Oberflachen von Stellplatzen und Zufahrten sollten
wasserdurchlassig gestaltet werden, um eine Entsiegelung zu erreichen. Durch Dach- und
Fassadenbegriinung kann zusatzlich Wasser gespeichert werden und durch die hdhere Ver-
dunstung ein Kuhleffekt erreicht werden.

Bezlglich Gewasser- und Bodenschutz, sowie Umgang mit Niederschlagswasser sollte der
allgemein amtliche Sachverstandige in der Wasserwirtschaft, das zustandige Wasserwirt-
schaftsamt im Verfahren zu beteiligt werden.

Durch die Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen
bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern es zu Veranderungen an Gewassern/ wasserfiihrenden Gra-
ben oder Grundwasseraufstau kommt oder Teiche neu errichtet bzw. wesentlich geandert
werden sollen oder Niederschlagswasser aus einem Baugebiet in ein Gewasser eingeleitet
werden soll (z. B. Uber ein Regenrlickhaltebecken), ist dies ggf. in einem separaten wasser-
rechtlichen Verfahren abzuprifen. Bitte ggf. vorab dann mit dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg (WWA) abklaren.

Im Geltungsbereich gibt es folgende Eintrage im Altlastenkataster ABuDIS:

Kataster-Nr.: 67900770

Trimmerkippe Hexenbruch

Flur-Nr. 684/0, 684/212, 684/213, 684/214, 684/215, 684/228, 684/229, 684/230, 684/231,
684/232, 684/237, 684/239, 684/240, 684/241, 684/242, 684/250, 684/251, 684/252, 684/253,
684/270, 684/271, 684/272, 684/274, 684/275, 684/276, 769/11, 769/12, Gemarkung Hoch-
berg.

Es handelt sich hier um einen verflllten Steinbruch, welcher zwischen 1954 — 1957 mit
Trimmerschutt der Stadt Wurzburg verflllt wurde. Eine vertiefte historische Erkundung wurde
im Jahr 2008 durch das Ingenieurbiro R+H Nirnberg durchgefiihrt. Im Anschluss daran er-
folgte im Jahr 2009 eine Orientierende Untersuchung durch das Biro Umwelttechnik Main-
franken fur die Flur-Nr. 769/11, 769/12, 684/275 und 684/276, Gemarkung Hochberg. Das
Ergebnis war, dass fur den Wirkungspfad Boden-Mensch bei der derzeitigen Nutzung (groR3-
tenteils Sparziergelande und damit vergleichbar mit Park- und Freizeitanlagen — auch im Be-
reich des Kinderspielplatzes) kein erhdhtes Gefahrdungspotenzial vorhanden ist. Hinsichtlich
des Wirkungspfades Boden-Gewasser hat das WWA festgestellt, dass die Auffillungen zwar
ein hohes Emissionspotential besitzen, aufgrund der Immobilitdt der Schadstoffe doch keine
Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-Gewasser abgeleitet werden kann.

Bei Nutzungsanderung der Grundsticke bei denen mit einem Bodeneingriff zu rechnen ist,
ware eine neue Gefahrdungsabschatzung notwendig.

Kataster-Nr. 67900746

Munitionsanlage/Heeres-Nebenmunitionsanstalt Wirzburg-Hexenbruch (Arbeitshitte)
Flur-Nr. 684/183, 684/184 und 684/2 Gemarkung Hochberg

Von der iABG wurde im Jahr 2000 eine historische Erkundung durchgefiihrt.

Kataster-Nr. 67900745

Munitionsanlage/Heeres-Nebenmunitionsanstalt Wirzburg-Hexenbruch (Verwaltungsgebau-
de)

Flur-Nr. 769/13, 769/20, 769/21, Gemarkung Hochberg

Von der iABG wurde im Jahr 2000 eine historische Erkundung durchgefiihrt.



5. Gesundheitsamt

Nach Durchsicht der vorgelegten Unterlagen kann aus gesundheitlich-hygienischer Sicht wie
folgt Stellung genommen werden:

Trinkwasser

Die Projekte F1: DERAG-Zentrum, F10: PV-Standort, F2: Allerseeweg und F6: Sutdzucker
befinden sich in bzw. angrenzend zu einem ausgewiesenen bzw. planreifen Trinkwasser-
schutzgebiet.

Hierzu sind deshalb — sofern noch nicht geschehen — das WWA Aschaffenburg sowie der be-
troffene Wasserversorger zu horen. Zudem sind etwaige Schutzgebietsverordnungen zu be-
ricksichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass F7: Guttenberger Forst siiddstlich eines bestehenden bzw.
planreifen Trinkwasserschutzgebietes liegt; allerdings ist die exakte Lage von F7: Guttenber-
ger Wald mit dem vorliegenden Kartenmaterial nicht sicher lokalisierbar.

Direktpfad Boden-Mensch

In den vorgelegten Unterlagen sind die Belange des Gesundheitsamts zum aktuellen Pla-
nungszeitpunkt ausreichend gewdurdigt. Insbesondere bezlglich der geplanten Schaffung von
Flachen fir Spiel- und Freizeit wird auf die normativen Vorgaben, v.a. die BBodSchV, verwie-
sen.

Orts- und Siedlungshygiene

Bei F1: DERAG-Zentrum* findet sich in der Begriindung mit Umweltbericht und Landschafts-
plan zur Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan vom 27.02.2024, Seite 57 als Restriktion
.Kinderspielplatz“. Hierzu ist dem Gesundheitsamt nicht bekannt, ob man hier Larmeinwirkun-
gen durch einen umliegenden Spielplatz  befirchtet (Anm.: Das Bundes-
Immissionsschutzgesetz legt fest, dass Gerausche, die zum Beispiel Kinder auf Spielplatzen
machen, in der Regel ,keine schadliche Umwelteinwirkung® sind) oder ob ein bestehender
Spielplatz aufgelassen werden soll.

Mit F3, Ricknahme von Vorhalteflachen flir eine Friedhofserweiterung, besteht aus Sicht des
Gesundheitsamtes nur dann Einverstandnis, sofern zuklnftig auch fir die prognostizierten
Einwohnerzahlen auf den bestehenden Flachen der Bestattungszweck zuverlassig und ange-
passt an die nachgefragten Bestattungsformen erzielt werden kann; die geplante Griinverbin-
dung (Kaltluftschneise, Vermeidung Hitze in bestehender Bebauung) wird ausdricklich be-
gruft.

Etwaig notwendige Immissionsgutachten (zu Larm, landwirtschaftliche Einwirkungen - z.B. bei
F5: Senioren-/Mehrgenerationenwohnen Grundweg, F6: Sidzucker und F12: Weg zum
Kreuz) sind im Verlauf der weiterfihrenden Bauleitplanung dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Bezlglich der geplanten Flachen zur Erzeugung erneuerbarer Energien sind Blendungen,
Larm und Auftreten von elektromagnetischen Feldern durch die geplanten Anlagen an
schutzwirdigen Immissionspunkten sowohl wahrend der Bauphasen als auch wahrend des
Betriebs der Anlagen (z.B. Solarpark) zu vermeiden. Sofern hierzu Fachgutachten im weiteren
Planungsverlauf erforderlich sind, sind diese dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Fur weitere Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
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6. Kreisentwicklung

Anlass fur die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- mit Landschaftsplan des Marktes
Hochberg ist, dass der Flachennutzungsplan des Marktes Hochberg seinen Planungshorizont
von 15 Jahren erreicht hat und die dargestellten Bauflachen mittlerweile weitgehend umge-
setzt sind. Wahrend es fir den Wohnungsbau noch Flachenreserven in Form von Baultcken
und Nachverdichtungspotenzialen gibt, fehlen Entwicklungsmdglichkeiten fir gewerbliche
Nutzungen. Der Markt Hochberg hat daher eine groRere Entwicklungsflache im Siden des
Gemeindegebietes erworben, die im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplans teilweise als gewerbliche Bauflache dargestellt werden soll.

Daneben sollen noch nicht umgesetzte Bauflachen und die Darstellung von Bestandsgebieten
gepruft und die Entwicklung von Brachflachen oder Leerstanden betrachtet werden. Auch Fla-
chen fir den Gemeinbedarf oder die Erholung sind Gegenstand der Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplans. Zudem sollen Flachen fur die Nutzung erneuerbarer Energien
geférdert werden.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan soll fortgeschrieben und an die
aktuellen fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen angepasst sowie Ziele fir die
Landschaftsentwicklung erarbeitet werden.

Die Anpassungen an den aktuellen rechtlichen und fachlichen Rahmen unter Einbeziehung
der vergangenen Entwicklung und zukinftigen Herausforderungen wird begruft. Der Wirt-
schafts- und Lebensstandort Region Wirzburg wird damit gestarkt.

Aus Sicht der Kreisentwicklung bestehen keine Einwande gegen Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan.

7. Klimaschutz, Energiewende und Verkehr (SFB7)

Der Markt Hochberg mdchte seinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung
der 8. Anderung vom 20.02.2013 vollstandig fortschreiben, da der Planungshorizont von 15
Jahren der ersten digitalen Zeichnung des Flachennutzungsplans im Rahmen der 7. Ande-
rung mit Integration des Landschaftsplans aus dem Jahr 2005 inzwischen erreicht ist. Im
Wohnungsbau sind zwar noch Flachenreserven in Form von Baulicken und Nachverdich-
tungspotenzialen vorhanden, im gewerblichen Bereich fehlen jedoch die Entwicklungsmog-
lichkeiten.

Der Markt Hochberg ist laut Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm funktional ein
Grundzentrum im Verdichtungsraum in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Den
Einwohnern des Nahbereichs ist damit ein umfassendes Angebot an zentral6rtlichen Einrich-
tungen der Grundversorgung vorzuhalten. Als Teil des Verdichtungsraums ist Héchberg zu-
dem u.a. bevorzugter Standort fir die Wirtschaft.

Die gréRten Anderungen im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes
ergeben sich mit der geplanten Neuausweisung eines Gewerbegebietes mit 14,73 ha im sld-
westlichen Gemeindegebiet an der Gemarkungsgrenze zu Eisingen. Der Markt Hochberg hat
die dortigen Flachen erworben und mdchte — in interkommunaler Abstimmung mit der Stadt
Wirzburg — dort ein ,6kologisch und sozialrdumlich nachhaltiges Quartier mit dem Schwer-
punkt Arbeiten® entwickeln. Hier soll der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf Héchbergs,
aber auch der Stadt Wirzburg gedeckt werden. Mittels ausreichender Durchgriinung sollen
die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima geringgehalten werden.

Ein weiterer grolRer Punkt der Generallberarbeitung des Flachennutzungsplans betrifft die
Ausweisung von Flachen fur Freiflachen-PV-Anlagen. Solchen werden Flachen an der Fran-
kenwarte sowie sudlich des bestehenden Gewerbegebietes an der Heidelberger Stralle und
nordwestlich der neu vorgesehenen Gewerbeflachen (s.0.) vorbehalten. Damit soll v.a. in letz-
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teren beiden Fallen eine direkte Verknlpfung von Stromproduktion und energieintensiven
Gewerbe ermdglicht werden.

Der SFB 7 beflirwortet den Ausbau erneuerbarer Energien im Gemeindegebiet Hochbergs. Es
sollten jedoch — gerade auch bei der Ausweisung neuer Gewerbeflachen — auch die Dachfla-
chen der Gewerbebetriebe fur die Stromproduktion mittels PV genutzt werden. Wenn das dort
vorhandene Potenzial flachendeckend genutzt wird, kann die Ausweisung zusatzlicher Freifla-
chen-PV-Anlagen geringer gehalten. Aber auch letztere kann natirlich einen wichtigen Beitrag
zur Energiewende leisten.

Hinsichtlich der geplanten Neuausweisung des Gewerbegebietes der ehemaligen ,Siudzu-
cker“-Flachen nimmt der SFB 7 die umfangreichen Bemihungen des Marktes Héchberg zur
Nutzung bestehender Potenziale und die Prifung von Alternativen zur Kenntnis. Auch der
Bedarf der Entwicklung zusatzlicher Gewerbeflachen in Hochberg (auch fur die Stadt Wirz-
burg) wurde ausfihrlich dargelegt. Bei einer Umsetzung der Gewerbeflachen ist darauf zu
achten, dies mdglichst flichenschonend (wenig Versiegelung) zu tun, um klimatischen Risiken
wie Erhitzung oder Starkregenereignissen entgegenzuwirken. Eine Nutzung erneuerbarer
Energien bei der Umsetzung neuer Bauvorhaben im Gebiet wird von Seiten des SFB 7 drin-
gend empfohlen. In Anbetracht des Klimawandels und damit steigender Temperaturen sollte
bei einem Neubau zudem auf bauliche Hitzeschutzmallhahmen geachtet werden. Auch die
ErschlieBung des Gewerbegebietes mit alternativen Verkehrstragern (zum PKW) sollte be-
rucksichtigt werden.

8. Denkmalschutz

Die vorgelegte Bauleitplanung der Gemeinde Markt Hochberg zur Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan i. d. F. vom 27.02.2024 wurde unter denkmalschutz-
rechtlichen und denkmalfachlichen Aspekten hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen
auf denkmalpflegerische Belange durchgesehen und gepriift.

Im vorliegenden Fall werden die denkmalschutzrechtlichen und —fachlichen Aspekte in der
vorgelegten Planung bericksichtigt und gewahrt, folgende Hinweise sind in der Begriindung
zum Flachennutzungsplan enthalten:

Ab Seite 93 unter Punkt 9. Anhang | werden alle Bau- und Bodendenkmaler im Gemeindege-
biet aufgelistet; zudem wird im Verlauf der Begrindung bei den entsprechenden Flachen der
Hinweis auf Denkmaler bzw. Bodendenkmaler gegeben, sollten sich diese in der besagten
Flache befinden (,Restriktionen®).

Es ergehen keine weiteren Hinweise oder Auflagen.

Das beauftragte Planungsbiiro Wegner Stadtplanung erhalt einen Abdruck dieses Schreibens
per E-Mail.

Mit freundlichen Grifen

gez.

Durr



