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1. Vorbemerkungen
1.1 Rechtliche und fachliche Grundlagen
Baugesetzbuch

Fur das Verfahren zur Aufstellung sowie fir die Genehmigung von Flachennutzungs- und
Landschaftsplanen sind die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) fur Bauleitplane einschlégig.

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender und verwaltungsintern relevanter Bauleitplan soll geman
8§ 5 BauGB eine das gesamte Gemeindegebiet umfassende und sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung darstellen. Dabei soll bei der Aufstellung
der Bauleitplane auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung geachtet werden. Hierbei sollen eine
menschengerechte Umwelt gesichert, die natirlichen Lebensgrundlagen geschitzt und entwickelt, der
Klimaschutz beachtet sowie die Qualitat des Orts- und Landschaftsbildes erhalten und entwickelt
werden (8§ 1 Abs. 5 BauGB).

In rechtlicher Hinsicht werden die Anforderungen einer nachhaltigen Flachennutzung vor allem durch
die Bodenschutzklausel gemal § la Abs. 1 BauGB und das stadtebauliche Vermeidungs- und
Ausgleichsangebot (8 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB) konkretisiert. Der Flachennutzungsplan ist
lediglich behdrdenverbindlich und schafft kein Baurecht.

Im Rahmen ihrer Planungshoheit tragt die Gemeinde eine hohe Verantwortung fir die Sicherung ihrer
natirlichen Umwelt. Die Gemeinde bendtigt genaue Informationen Uber den Zustand ihres
Gemeindegebietes, um Eingriffe erkennen und bewerten zu kénnen. Sie braucht eine Grundlage fir die
Vielzahl von Einzelentscheidungen zur Nutzung von Natur und Landschaft. Mit Hilfe des
Landschaftsplanes kénnen u. a. die Siedlungsentwicklung, die Anforderungen der Landwirtschaft sowie
die Forderungen des Naturschutzes analysiert und ein flachendeckendes Nutzungskonzept erstellt
werden. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Landschaftsplanung als Zielvorgabe fur die
Flachennutzungsplanung die fur die Eingriffsvermeidung und -minimierung entscheidende Ebene. Der
Landschaftsplan nimmt als integrierter Bestandteil des  Flachennutzungsplanes am
Aufstellungsverfahren zur Aufstellung des Bauleitplans teil und tragt insbesondere den wesentlichen,
fur die Bauleitplanung bedeutsamen umweltschiitzenden Belangen Rechnung.

Bundesnaturschutzgesetz

Wichtige rechtliche Grundlagen fir die Landschaftsplanung stellen die Bundes- und
Landesnaturschutzgesetze dar.

Nach einer gemeinsamen Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien flr Landesentwicklung
und Umweltfragen und des Innern teilt der Landschaftsplan die Rechtsnatur des
Flachennutzungsplanes. Der Landschaftsplan bindet also die beteiligten offentlichen Planungstrager
nach BauGB, ist jedoch nicht bindend fiir den Blrger. Sollen die im Landschaftsplan dargestellten
Grundzige der landschaftlichen Ordnung fur den Birger rechtsverbindlich werden, sind sie durch einen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, einen selbstandigen Grinordnungsplan oder durch
Rechtsverordnungen nach dem Naturschutzrecht zu konkretisieren.

Fur die Landschaftsplanung sind (bergeordnete planerische Vorgaben wie das
Landesentwicklungsprogramm Bayern, der Regionalplan der Region Wdurzburg, das Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern fiir den Landkreis Wirzburg, das Landschaftspflegekonzept Bayern und
der Waldfunktionsplan von Bedeutung. Hinzu kommen eine Reihe von Fachplanungen, die im Rahmen
der einzelnen Schutzguter angesprochen werden.

8 9 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Aufgaben und Inhalte der Landschaftsplanung;
Ermachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen

(1) Die Landschaftsplanung hat die Aufgabe, die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
fur den jeweiligen Planungsraum zu konkretisieren und die Erfordernisse und MafRnahmen zur
Verwirklichung dieser Ziele auch fir die Planungen und Verwaltungsverfahren aufzuzeigen, deren
Entscheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen.

Gemal § 11 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. Art. 4 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) sind die
fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser
Ziele auch fur die Planungen und Verwaltungsverfahren aufzuzeigen, deren Entscheidungen sich auf
Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen.
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Die Landschaftsplane sollen gemaf § 9 Abs. 3 BNatSchG folgende Angaben enthalten:
1. den vorhandenen und den zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft,
2. die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

3. die Beurteilung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands von Natur und Landschaft nach
MaRgabe dieser Ziele einschlielilich der sich daraus ergebenden Konflikte,

4. die Erfordernisse und MaBnahmen zur Umsetzung der konkretisierten Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere

a) zur Vermeidung, Minderung oder Beseitigung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschatft,

b) ]1XP 6FKXW] EHVWLPPWHU 7HLOH YRQ 1DWXU XQG /IDQGVFKDIW « V
Lebensgemeinschaften und Lebensstétten der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten,

c) auf Flachen, die wegen ihres Zustands, ihrer Lage oder ihrer natirlichen
Entwicklungsmaglichkeit fur kiinftige MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbhesondere zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
sowie zum Einsatz natur- und landschaftsbezogener Férdermittel besonders geeignet sind,

d JXP $XIEDX XQG 6FKXW] HLQHV %LRWRSYHUEXQGY GHU %LRWRSYH
3

e) zum Schutz, zur Qualitatsverbesserung und zur Regeneration von Bdoden, Gewassern, Luft
und Klima,

f)  zur Erhaltung und Entwicklung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschatft,

g) zur Erhaltung und Entwicklung von Freirdumen im besiedelten und unbesiedelten Bereich

h) zur Sicherung und Férderung der biologischen Vielfalt im Planungsraum einschlieBlich ihrer
Bedeutung fur das Naturerlebnis.

Der raumliche Bezug ist das gesamte Gemeindegebiet (besiedelter und unbesiedelter Bereich).

Die Landschaftsplanung ist fortzuschreiben, sobald und soweit dies im Hinblick auf Erfordernisse und
MafRnahmen im Sinne des Absatzes 3 Satz 1 Nummer 4 erforderlich ist, insbesondere weil wesentliche
Veranderungen von Natur und Landschaft im Planungsraum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten
sind (8 9 Abs. 4 BNatSchG).

Der Darstellungsmaf3stab ist dementsprechend mit 1:5.000 bzw. 1:10.000 vorgesehen. Die
Darstellungen des Landschaftsplanes sind durch Integration in den Flachennutzungsplan (§ 7 BauGB)
verbindlich fir Gemeinden und Behdrden, jedoch nicht unmittelbar rechtsverbindlich fir Blrger,
Landnutzer und Grundstticksbesitzer.

Wesentliche zu beachtende bzw. zu berlcksichtigende Fachplane / Programme und sonstige
Rechtsgrundlagen

- Bayerisches Landesentwicklungsprogramm (LEP)
- Regionalplan Region (2)
- Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- BNatSchG)

- Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG)

- Fachvorgaben des Bayerisches Landesamtes fir Umwelt (LfU) zu Schutzgebieten, Biotopen und
schutzwirdigen Tier- und Pflanzenarten

- wesentliche Quellen fir die Angaben zu Geologie, Boden, Wasser, Luft / Klima und Denkmalschutz
bilden der Umweltatlas Bayern (LfU Bayern) sowie der bayernAtlas (Bay. Staatsministerium der
Finanzen und fir Heimat +Bay. Vermessungsverwaltung)

- Waldfunktionsplan in der aktuellen Fassung.
Umsetzung des Landschaftsplanes

Auf Grundlage der Landschaftsplanung sollen méglichst zahlreiche Malnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom Plan umgesetzt werden.
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Der Markt Hochberg erstellt derzeit fiir die gemeindeeigenen Flachen in der Flur ein Okokonto, von dem
erste MalRnahmen im Bereich Seewiesen bereits realisiert wurden.

1.2 Allgemeine Grundlagen, Vorgehen Landschaftsplan

Aufgaben und Ziele der Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan werden

- die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- fir den jeweiligen Planungsraum, also das gesamte Gemeindegebiet

- als Grundlage des vorsorgenden Handelns konkretisiert und

- die Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele dargestellt und begriindet.

Das bedeutet auch, dass der Landschaftsplan mit seinen Aussagen auch andere Nutzungen betrifft,
z.B. die Gewasserbewirtschaftung, die Trinkwassernutzung oder die Land- und Forstwirtschatft.

Die Zielsetzungen des Landschaftsplanes wirken dabei auch in die baulichen Entwicklungen des
Marktes Hochberg hinein und umfassen beispielsweise eine

- malfvolle Entwicklung der Wohnbebauung durch Nachverdichtung und Innenentwicklung unter
Abwagung von Aspekten der Durchgriinung und der Verbesserung des Lokalklimas,

- Vorschlage zur landschaftlichen Einbindung und Durchgriinung eines geplanten Gewerbegebietes
A6+G]XFNHU3 HLQVFKO YRQ hEHUOHJXQJHQ ]XU 5HIJHQZDWM&VHUEHZLU®
Ersatzflachen oder

- die Prifung von méglichen Standorten fiir die Eignung zur Nutzung erneuerbarer Energien unter
besonderer Berucksichtigung der Kriterien Naturhaushalt, Landschaftsbild und der Anspriiche der
Naherholung an die Landschaft

Die schon im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan dargelegten Ziele fur die
Landschaftsentwicklung in den verschiedenen TeilrAumen wurden weiter konkretisiert.

Wesentlich Planinhalte und Zielsetzungen des Landschaftsplanes wurden in die Darstellung des
Flachennutzungsplanes Ubernommen. Es handelt sich dabei neben den aktualisierten nachrichtlichen
Ubernahmen von Schutzgebieten insbesondere um Anpassungen und Erweiterungen der Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, in denen
Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen zur Starkung des Biotopverbundes und der Schutzgiter, Wasser
und Klima stattfinden und beispielsweise auch Ausgleichsmal3inahmen bevorzugt liegen sollen.

Weiterhin liegt ein besonderer Schwerpunkt auf der Ein- und Durchgriinung der Siedlungsgebiete zur
Sicherung der Wohnqualitat und des Lokalklimas sowie der wohnortnahen Versorgung mit Grinflachen
und Naherholungsangeboten.

Ablauf der Erarbeitung des Landschaftsplanes

Der Flachennutzungsplan des Marktes Hochberg wurde im Jahr 2005 im Rahmen der 7. Anderung mit
Integration des Landschaftsplanes erstmals digital gezeichnet und hat einen Planungshorizont von ca.
15 Jahren.

Die Gesamtfortschreibung umfasst mehrere Landschaftsbereiche, in denen teils flachenintensive
Anderungen der derzeitigen Landnutzungen (Gewerbegebietsausweisungen, Flachen fir regenerative
Energien) vorgesehen sind, so dass eine Fortschreibung des Landschaftsplanes gemal § 9 Abs. 4
BNatSchG im Hinblick auf die MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich
ist.

Grundlage der Uberarbeitung des Landschaftsplanes ist eine erneute Bestandserhebung und die
Aktualisierung der Schutzgebiete als nachrichtliche Ubernahmen sowie der Ziele und Darstellungen aus
Fachplanungen.

Fur die Burgerbeteiligung als informelle Beteiligung an der Landschaftsplanung gibt es kein
vorgeschriebenes Verfahren. Die Inhalte des Vorentwurfs zum Landschaftsplan wurden dem Gremium
des Beirates fur Umwelt-, Landschafts- und Naturschutz (Umweltbeirat) in einer Sitzung am 10.07.2023
erlautert.
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Die dort im Rahmen der anschlieRenden Diskussion vorgetragenen Anregungen und Ergénzungen
wurden zsofern sie fiir die gemeindliche Bauleitplanung relevant sind +in den Landschaftsplan und
insbesondere in die nachfolgenden textlichen Erlauterungen aufgenommen.

1.3 Anlass und Ziel der Planung
Anlass und Ziel der Planung

Der Flachennutzungsplan des Marktes Héchberg wurde im Jahr 2005 im Rahmen der 7. Anderung mit
Integration des Landschaftsplanes erstmals digital gezeichnet und hat somit seinen Planungshorizont
von 15 Jahren erreicht. Seither gab es eine weitere Anderung des Flachennutzungsplanes. Die im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen sind mittlerweile weitgehend
umgesetzt. Wahrend es fur den Wohnungsbau noch Fléachenreserven in Form von Bauliicken und
Nachverdichtungspotenzialen gibt, fehlen Entwicklungsmdglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen.
Daher hat der Markt Héchberg eine groRere Entwicklungsflache im Siden des Gemeindegebietes
erworben, die im Rahmen dieser Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans teilweise als
gewerbliche Bauflache dargestellt werden soll. Daneben sollen Arrondierungen von Bauflachen gepruft
werden und auch die Entwicklung von Brachflachen oder Leerstanden betrachtet werden. Ebenso wird
die Darstellung von Bestandgebieten anhand der Realnutzung Uberprift und ggf. angepasst.

Durch die Ausweisung entsprechender Flachen soll die Nutzung erneuerbarer Energien gefordert
werden.

Daruber hinaus werden auch die in geringem Umfang noch vorhandenen, noch nicht umgesetzten
Bauflachen Uberprift und ggf. zuriickgenommen.

Die Ausstattung der Gemeinde mit Flachen fiur den Gemeinbedarf oder die Erholung ist ebenfalls
Gegenstand der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans.

Im Rahmen der technischen Neuerstellung der Planzeichnung werden auch alle Grundlagen wie digitale
Flurkarte sowie nachrichtliche Ubernahmen aktualisiert und Berichtigungen aufgrund von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vorgenommen.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan wird auf Grundlage einer aktuellen
Bestandserhebung ebenfalls komplett fortgeschrieben und an die aktuellen fachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen angepasst und es sollen Ziele fir die Landschaftsentwicklung, insbesondere der
gemeindeeigenen Flachen, erarbeitet werden. Daneben soll ein Okokonto eingerichtet werden.

Stand der Bauleitplanung

Rechtswirksam ist der Flachennutzungsplan in der Fassung der 8. Anderung vom 20.02.2013.
Folgende Bebauungsplane sind rechtskraftig:

- %3 A6*GOLFK GHV 6HHZHJHV3® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 A:+UJEXUJHU 6WUD%H3 UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 A+HVVHQWKDO?® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 A$P .UHX]® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 A+H[HQEUXFK?3® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ VI

- %3 A)ULHGKRIVHUZHLWHUXQJ® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ

- %3 A$Q GHU ODW]HQKHFNH?® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVI
- %3 A$P =LHJHOEDXP:® L G )DVVXQJ GHU DbQGHUXQJ UHFKWVNUIIWL
- %3 A+HUUHQZHJ® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ VH

- %3 A)ULHGKRI DQ GHU OHKOH?3® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 A$P 3IDG® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ VHLW
- %3 ASRWHU 5DLQ3 L G )DVVXQJ GHU DbQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ V

- %3 A*IQV ZHL Ghissung deB 4. Anderung, rechtskraftig seit 25.11.1987
- %3 A6 GOLFK GHU %D\HUQVWUD%H3 UHFKWVNUIIWLJ VHLW

- %3 AOHKOH ,® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLI VHLW
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%3 A)RUVWIFNHU3 L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ V
%3 A)UDQNHQZDUWH 6+G3 L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNU
%3 ASP ODOEDXP3® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

%3 ASP 7ULHE® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

BP A$SP .DUUHQZLQNHO?® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIW
%3 A%D\HUQVWUD% H OLW®6H2I1998H FKWVNUIIWLI VHLW

%3 A)UDQNHQZDUWH :HVW3 UHFKWVNUIIWLJ VHLW

%3 A)UDQNHQZDUWH 1RUG® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVN
%3 A.LHVIFNHU3 L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJI VHL
%3 A(UZHLWHUXQJ *HZHUEHJHELHW +HLGHOEHUJHU 6WUD% H3 UHFKW)
%3 ABWHLQZHJ® UHFKWVNUIIWLJ VHLW

%3 A*UDLQEHUJZHJ® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ
%3 AOHKOH ,,* L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLI VHLW
%3 A6HHZHJ® L G )DVVXQJ GHU bQGHUXQJ UHFKWVNUIIWLJ VHLW

%3 A*HZHUEHJHELHW V- @@HRERKVBHXQ@d® + G )DVVXQJ GHU bQGHUXQ
seit 23.07.2019

%3 AIDKYHUVRUJXQJ +H[HQEUXFK3® UHFKWVNUIIWLJ VHLW
%3 A%MNERG *HVFKIITWVKDXV :LQWHUOHLWHQZHJ 3 UHFKWVNUIIWLJ VHL
%3 A*HZHUEHJHELHW V+GOLFK GHU % ®* L G )DVVXQJ GHU bQGHUXH
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2. Planungsrelevante Daten
2.1 Siedlungsgeschichte
Aus der Chronik des Markt Hochberg von 1993 (Richard Bauer):

Erste Zeugnisse einer Besiedlung der Hochberger Gemarkung vor rund 4.000 bis 5.000 Jahren

verweisen auf die Bandkeramiker, einer Kulturgruppe der Jungsteinzeit, benannt nach den

bandférmigen Verzierungen ihrer TongeféR3e. lhre Siedlung befand sich westlich des Kunimundbaches,

des spateren Kiihbaches, in der Nahe des Schwemmsees, auf dem sanft nach Suden hinabfallenden

+DQJ ,P JOHLFKHQ *HELHW ZXUGHQ DXFK *HIl%UHVWH GWU AOLYFKHOVE
Chr.) gefunden. Auf den nach Suiden zum Steinbachtal inDEIDOOHQGHQ A.HWVFKHU bFNHUQ?
weiteres friihgeschichtliches Siedlungsfeld sowie zwei Hligelgraber aus der Hallstattzeit (700 bis 400 v.

Chr.) gefunden.

$OV GLH IOWHVWHQ 1DPHQ YRQ +|FKEHUJ JHOWHQ A+XJEXU3 XQG AKXRK
von Lorenz Fries im Zusammenhang mit der 748 vorgenommenen Schenkung Burkards genannt; der

1DPH A+XRKKREXUD3 WDXFKW XUNXQGOLFK ]XP HUVWHQ ODDHU LQ GH
ODUNEHVFKUHLEXQJ DXI 'LHVH EHLGHQ 1DPHQ EHGAHexdmgs@st AitHEIXGH D
Deutung der beiden Namen und ihrer Teile nicht unumstritten. Sie ist, zusammen mit anderen

Feststellungen, Ausgangspunkt verschiedener, oft widerspriichlicher Uberlegungen tiber den Ursprung

der Héchberger Siedlung und ihrerm| JOLFKHQ 6WDQGRUWH A+|FKEHUJ3 WULWW ]XP H!
unter bayerischer Herrschaft auf. Bis Ende des 19. Jahrhunderts sind die beiden Schreibweisen
A+|FKEHUJ3® XQG A++FKEHUJ® JIQJLJ

Die friihen Ansiedler lebten am bewaldeten Westhang des Nikolausberges, im Talgrund stand bis zum
14. Jahrhundert kein Haus. Die Siedler bewirtschafteten die Dorfmark in viereckigen Rodungsflachen in
Dreifelderwirtschaft, so entstand schon damals die Grundstiicksstreuung, die zu Beginn des 20.
Jahrhunderts noch vorhanden war.

742 wurde das Bistum Wirzburg gegriindet, erster Bischof war der Benediktiner Burkhard. Vermutlich

erhielt Burkhard im gleichen Jahr im Tausch gegen das Dorf Karlburg die Virteburh mit allen Landereien

XQG (LQN*QIWHQ GDUXQWHU ZRKO DXFK GLH $QVLHGOXDIV KN ORMNXHG
geschenkt. Vermutlich hat sich Hochberg erst unter der Herrschaft des Klosterstifts St. Burkhard zu

einem Dorf entwickelt. Die erste urkundliche Erwahnung der Kirche in Héchberg erfolgte 1355.

Im 30-jahrigen Krieg 1618 bis 1648 wurde Hochberg fast vollig zerstért. Nach dem Krieg erholte sich
das Dorf. Die Bautatigkeit war rege. 1670 wurde der Dorfbrunnen an der Brunnengasse erbaut und der
heutige Ortsbereich um die Dorfkirche entstand.

Mindestens seit Ende des 17. / Anfang des 18. Jahrhunderts waren jidische Familien im Ort ansassig,
das Dorf war jedoch seit jeher rein katholisch. Als Teil des Hochstiftes Wirzburg (Stift Burkard), das
zum frankischen Reichskreis gehorte, wurde Hochberg 1803 zugunsten Bayerns sakularisiert, dann im
Frieden von Prel3burg (1805) Erzherzog Ferdinand von Toskana zur Bildung des GrolRherzogtums
Wirzburg tGiberlassen, mit welchem es 1814 endglltig an Bayern fiel. Zu dieser Zeit wandelte sich das
Dorf von einem Bauern- und Hackerdorf zu einem Handwerkerdorf. Auch die Steinbriiche gewannen an
Bedeutung.

Am 27.07.1990 verlieh das Bayerische Staatsministerium des Inneren der Gemeinde die Bezeichnung
Markt.

Im heutigen Ortsteil Hexenbruch wurde 1749 Maria Renata Singer von Mossau verbrannt. Sie war eines
der letzten Opfer der Hexenverfolgung auf deutschem Boden und die letzte vermeintliche Hexe
Frankens. In den 1950er Jahren begann die Bebauung des Ortsteils. Vorher wurde das Gebiet
militarisch genutzt. AuRerdem wurde im alten, mittlerweile zugeschitteten Steinbruch bis Ende des 19.
Jahrhunderts Muschelkalk abgebaut.

Das Wappen Hochbergs wurde 1937 von Oskar Hupp entworfen und wird seit 1953 gefiihrt. Es zeigt
auf Blau Uber einer heraldischen goldenen Lilie schrag gekreuzt einen goldenen Karst und einen
goldenen Dreschflegel. Die Lilie ist dem Wappen des Ritterstifts St. Burkard in Wirzburg enthommen,
zudem der Ort mit Grund und Gericht gehorte. Karst und Dreschflegel weisen als bauerliche Gerate auf
die hauptséachliche Arbeit der Bevolkerung bis um 1800 hin, sie stehen fir Weinbau und Landwirtschaft.

Der heutige Markt Hochberg grenzt im Osten direkt an Wurzburg, im Westen an Waldbdittelbrunn.
Héchberg besteht aus zwei Ortsbereichen, dem Altort und dem Ortsteil Hexenbruch. Dartber hinaus
sind mehrere Neubaugebiete entstanden.
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2.2 Lage im Raum

B19

Main
B27 B8
B8
A3
B19

A3

B8

B19

Lage im Raum, eigene Darstellung Biro Wegner, Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Der Markt Hochberg liegt im Nordwesten Bayerns im Landkreis Wirzburg. An den Markt Hochberg
grenzen die Stadt Wirzburg, der Markt Zell am Main, die Gemeinde Waldbuttelbrunn, die Gemeinde
Eisingen, die Gemeinde Kist sowie das gemeindefreie Gebiet Guttenberger Wald an. Nordwestlich von
Hochberg verlauft der Main im Bereich des Wirzburger Stadtgebietes. Sidlich befindet sich die
Autobahn A3 (Frankfurt-Nurnberg) mit dem Anschluss an die A81. Der nachste Bahnhof befindet sich
in Wirzburg mit Verbindungen nach Aschaffenburg / Fulda / Schweinfurt / Lauda und Nirnberg.

Naturraumlich ist der Markt Héchberg G HU (L Misrktheilerelder Platte 3 132) zugeordnet.

Das Gemeindegebiet umfasst ca. 7,55 kmz.

2.3 Raumordnung
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Ausschnitt aus dem Regionalplan (2), Karte 1, Stand: 03.02.2023

Der Markt Hochberg mit seinen ca. 9.500 Einwohnern gehort zur Region Wirzburg (2). Der
Regionalplan liegt derzeit bis einschliel3lich der 17. Verordnung vom 27.10.2023 vor.

Hochberg wird laut Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm 2023 (nicht-amtliche Lesefassung)
dem Verdichtungsraum Wiirzburg zugeordnet, liegt in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf
und hat die Funktion eines Grundzentrums. Grundzentren sollen laut LEP Bayern 2.1.3 (G) ein
umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ihres
Nahbereichs vorhalten. Die Verdichtungsraume sind laut 2.2.7 bevorzugte Standorte fiir die Wirtschaft,
das Bildungswesen, den Dienstleistungsbereich und das kulturelle Leben mit Uberregionaler
Ausstrahlung und hoher Bedeutung fir die Entwicklung ganz Bayerns. Die Verdichtungsrdume missen
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langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fiir die Bevélkerung entwickelt und
geordnet werden. A:LFKWLJH 9RUDXVVHW]XQJHQ KLHUIsU VLQG

- ein qualitativ hochwertiges, moglichst preiswertes Wohnraumangebot mit glinstiger Erreichbarkeit
von Arbeitsstatten, das unter Einbeziehung der weiteren demographischen Entwicklung
ausreichend Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgruppen einschlieRlich der damit verbundenen
Infrastruktur wie Kindergéarten und Schulen bereitstellt,

- die Starkung des Umweltverbunds fur eine umwelt- und gesundheitsfreundliche Bewéltigung des
Verkehrsaufkommens,

- eine leistungsfahige Versorgungsinfrastruktur sowie
- Bildungs-, Freizeit- XQG (UKROXQJVHLQULFKWXQJHQ 3

Direkt angrenzend liegen das Regionalzentrum Wiuirzburg sowie weitere Grundzentren im
Verdichtungsraum.

Laut Grundsatz 3.1.1 soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenh&ngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich
der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Zudem soll
die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen abgestimmt werden. Ergédnzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

In Karte 2 des Regionalplans (Siedlung und Versorgung) ist im siddstlichen Gemeindegebiet ein
Regionaler Grinzug dargestellt. Dieser Grunzug soll die Sicherung und Erhaltung ausreichender
Freiflachen insbesondere zwischen den Siedlungsgebieten an Entwicklungsachsen gewéahrleisten (Ziel
B | 3.1.1). Regional vernetzte Grinztige und Trenngrins wirken einer durchgehenden Besiedlung
entlang der Verkehrsachsen entgegen, gliedern die Bebauung und Ubernehmen eine wichtige
Schutzfunktion fir Mensch und Natur und sollen daher in Erflllung ihrer Aufgaben gestarkt werden.

Die Tekturkarte 1 zu Karte 2b des Regionalplans (Siedlung und Versorgung *Windkraftnutzung) stellt
die gesamte Region derzeit als Ausschlussgebiet fir Windkraftnutzung dar (Stand vom 03.02.2023).
Dieses Kapitel des Regionalplans soll fortgeschrieben werden.

In Karte 3 des Regionalplans (Landschaft und Erholung) sind landschaftliche Vorbehaltsgebiete und
geplante Bannwalder eingetragen (Teile der groRen Waldgebiete im Verdichtungsraum Wirzburg). Des
Weiteren ist ein Bereich mit wesentlich zu schitzenden Landschaftsbestandteilen verzeichnet. In den
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu.

2.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Dieser Abschnitt umfasst eine Zusammenfassung aller Ubergeordneter Planungen und fachlicher
Vorgaben fir den Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

2.4.1 Allgemeine Vorgaben aus Fachplanungen

Im Regionalplan fur die Planungsregion Wurzburg (1985 einschl. der Anderungen der Elften Verordnung
zur Anderung des Regionalplans vom 19. Juli 2013) sind die Walder im Gemeindegebiet und
DQJUHQ]HQG DOV A/IDQGVFKDIWOLFKH 9RUEHKDOWVJHELHWH3 GDUJHVW

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu. Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete sind jedoch
keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts und haben auch keine vergleichbaren Funktionen.
Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete stellen auf Regionsebene im Wesentlichen die nach dem
Naturschutzrecht schitzenswerten Gebiete dar, bzw. die Gebiete, die wertvolle Landschaftsteile
enthalten.

Des Weiteren ist ein Bereich mit wesentlich zu schiitzenden Landschaftsbestandteilen verzeichnet.
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'LH :DOGIOIFKHQ LP *HPHLQGHJHELHW XQG DQJUHIQRQ@BOWG GG NDAJ Y WA *LH
ausgewiesen (1. Anderung des Regionalplans der Region 2, in Kraft getreten am 1. Marz 1989 bzw.

Amtsblatt des Landkreises Wirzburg vom 19.07.1984 (1V/2-741-1984)). Bannwald ist Wald, der

aufgrund seiner Lage und seiner flachenmafligen Ausdehnung vor allem in Verdichtungsraumen und

waldarmen Bereichen unersetzlich ist und deshalb besonderen Schutzes bedarf sowie Wald, der in

besonderem Maf3e dem Schutz vor Immissionen dient.

Den Waldern im Gemeindegebiet sind im Waldfunktionsplan fur die Region 2 folgende Funktionen
zugewiesen:

- Schutzwald fur Lebensraum (Wald mit besonderer Bedeutung als Biotop) im Bereich Tiergarten
und Spitalholz,

- Schutzwald fir Landschaftsbild in den Waldflachen westlich des Neuen Friedhofs westlich und
Ostlich der B27 sowie im Wald am Nikolausberg,

- Erholungswald 1 im nordwestlichen Teil des Tiergartens sowie den Waldflachen westlich des
Neuen Friedhofs mit einem Abstand zur B27

- Erholungswald 2 im siidostlichen Teil des Tiergartens und in den Waldflachen am Nikolausberg

- Regionaler Klimaschutzwald in den Waldflachen westlich des Neuen Friedhofs westlich und dstlich
der B27

- Lokaler Klimaschutzwald in den Waldflachen am Nikolausberg
2.4.2 Europdische Schutzgebiete / Natura 2000-Gebiete
Im Gebiet des Marktes Hochberg liegen zwei FFH (Flora-Fauna-Habitat) +Gebiete:

Das Waldgebiet nordwestlich des Neuen Friedhofs in Richtung B 27 bzw. Waldbuttelbrunn gehért zum
FFH-Gebiet DE 6225- A/DXEZIOGHU XP mitudeE Xdilflizhe 04. Diese setzt sich auch
aul3erhalb des Gemeindegebietes ndrdlich der Fasanenstral3e fort. Auch der schmale Waldrandstreifen
auf Hochberger Gemarkung sowie die dahinterliegenden Wélder (Gemeinde Zell) nordwestlich der
WaldstralRe bzw. westlich des Hexenbruchs gehdren zu diesem Schutzgebiet.

Die naturschutzfachliche Bedeutung ergibt sich aus den fir den Naturraum Mainfrankische Platten
typischen und gut ausgepragten Laubwaldern mit hohem Anteil an Wildobstarten sowie der Bedeutung
als Jagdgebiete fur Fledermause (umliegende Mausohrkolonien).

Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie

Code Bezeichnung
9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)
9150  Mitteleuropéischer Orchideen-Kalk-Buchenwald (Cephalanthero-Fagion)

9160  Subatlantischer oder mitteleuropaischer Stieleichenwald oder Hainbuchenwald (Carpinion betuli)
[Stellario-Carpinetum]

9170  Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald Galio-Carpinetum

91E0* Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae)
* = prioritar

Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Bombina variegata Gelbbauchunke, Bergunke
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus
Myotis myotis Grof3es Mausohr

Das FFH-Gebiet DE 6225- A, UWHQE®& G JHUN W H Q E Hithiasst mit@ndr Teilflache .01
das Waldgebiet Tiergarten, das zu erheblichen Teilen im Gemeindegebiet des Marktes Héchberg liegt.

Unmittelbar stidlich der Gemeindegrenze liegt die Teilflache 02 des Irtenberger und Guttenberger Wald
am Bichelberg und reicht nach Westen bis zur Gemeindegrenze nahe der B 27.
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Es handelt sich um einen reprasentativen, grof3flachigen Laubwaldkomplex, mit fir den Naturraum
Mainfrankische Platten seltenen Moorstandorten und héchsten Populationsdichten der
Bechsteinfledermaus in Unterfranken, fir den insbesondere der Erhalt ggf. Wiederherstellung groRer,
laubholzreicher Walder mit Waldgesellschaften trockener bis feuchter Standorte von besonderer

Bedeutung ist.
Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie

Code Bezeichnung

6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe
6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)
7140  Ubergangs- und Schwingrasenmoore

9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)

9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)

9160 Subatlantischer oder mitteleuropéischer Stieleichenwald oder Hainbuchenwald (Carpinion betuli)
[Stellario-Carpinetum]

9170  Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald Galio-Carpinetum
9180* Schlucht- und Hangmischwalder Tilio-Acerion

91E0* Auenwaélder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion
albae)

* = prioritar
Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Barbastella barbastellus Mopsfledermaus

Bombina variegata Gelbbauchunke, Bergunke
Lucanus cervus Hirschkéafer

Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus
Myotis myotis Grof3es Mausohr

Triturus cristatus Kammmolch

Fir die beiden FFH-Gebiete liegen noch keine Managementpléane vor.
Im Gemeindegebiet und der Umgebung liegen keine Vogelschutzgebiete.
2.4.3 Nationale Schutzgebiete (§ 23 +27 BNatSchG)

Im Gemeindegebiet von Héchberg liegen keine Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke (8§
24 BNatSchG), Biospharenreservate (8 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)
oder Naturparke (8 27 BNatSchG).

2.4.4 Naturdenkmale (8 28 BNatSchG)

A 1DW XU GH Q N Prebhts\erbixdlich Gfestgesetzte Einzelschépfungen der Natur oder
entsprechende Flachen bis zu finf Hektar, deren besonderer Schutz erforderlich ist

- aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder
- ZHJHQ LKUHU 6HOWHQKHLW (LJHQDUW RGHU 6FK|QKHLW?3 ¥

Ein Naturdenkmal ist ein unter Naturschutz stehendes Landschaftselement. Damit sollen bestimmte
Erscheinungsformen der Natur, wie Felsformationen oder Quellen, Einzelbdume oder Alleen, aus
Okologischen, wissenschaftlichen, geschichtlichen oder heimatkundlichen Griinden unter Schutz
gestellt werden.

Die Ausweisung von Naturdenkmalen erfolgt durch Rechtsverordnung. Die Pflege und Betreuung der
einzelnen Objekte sowie ggf. die Erstellung von Pflegeplanen liegt in der Zustandigkeit der Unteren
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IDWXUVFKXW]EHK|UGHQ DQ GHQ /DQGUDW V(IRt§vdt.EaiteRiEstBayaddheéh VIUHLHQ |
Landesamtes fur Umwelt: https://www.Ifu.bayern.de/natur/schutzgebiete/naturdenkmale/index.htm)

Im Gemeindegebiet von Hochberg liegen folgende nach § 28 BNatSchG geschiitzte Naturdenkmale:

- IDWXUGHQNPDO A:DVVHUELUQEDXP?3 ]ZLVFKHQ .LVWHU 6WUD % H +HLC
- A%ROOLQJHUfl&cHi¢) 1RUGS

- A%ROOLQJIH({labHigH 6+ G3

- A7LHUJDUWHQVXPSI® IOIFKLJ

- A$PHLVHQSDUDVLWHQJUXQG DP +DVHQVSUXQJ3 1LNRODXVJUXQG

- A%DXHUQVHHS3 10IFKLJ

- ABFKZHPPVHH3 IOIFKLJ

- A3IDGILQGHUVHH?® 6DQGVWHLQEUXFK IOIFKLJ OLHJW WHLOZHLVH D

Unmittelbar nordwestlich und nérdlich des Tiergartens schliel3en zwei weitere Stillgewéasser, namlich
GLH EHLGHQ 1DWXUGHQNPDOH A)LQVWHUVHH? XQG A/IQJVHH? DXI GHU

2.4.5 Geschitzte Landschaftsbestandteile (8 29 BNatSchG)

A *HV F K Lavnfisehaftsbestandteile sind rechtsverbindlich festgesetzte Teile von Natur und
Landschaft, deren besonderer Schutz erforderlich ist

1. zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts

2. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- oder Landschaftsbildes,
3. zur Abwehr schadlicher Einwirkungen oder

4. wegen ihrer Bedeutung als Lebensstatten bestimmter wildlebender Tier- XQG 31ODQJHQDUWHQ 3 ¢
BNatSchG)

Als geschutzte Landschaftsbestandteile werden Teile der Kulturlandschaft ausgewiesen, die zwar von
besonderer Bedeutung sind, jedoch nicht die strengen Kriterien von Naturdenkmalen erflllen. Sie
erlangen ihre Bedeutung zum Beispiel wegen ihrer Belebungswirkung fur das Orts- oder Landschaftsbild
oder ihrer Bedeutung fur Biotopverbundsysteme. Typische Beispiele sind Baumgruppen, Hecken,
Feldgehdlze, Moorflachen oder Streuwiesen.

Die Ausweisung von geschitzten Landschaftsbestandteilen erfolgt durch Rechtsverordnung. Dabei
werden geschitzte Landschaftsbestandteile bis einschlieBlich 10 ha von der Unteren
Naturschutzbehorde ausgewiesen, bei Schutzobjekten Uber 10 ha erfolgt die Ausweisung durch die
Hohere Naturschutzbehorde.

Die Pflege und Betreuung der einzelnen Objekte liegen in der Zustandigkeit der Unteren
IDWXUVFKXW]EHK|UGHQ DQ GHQ /DQGUDW V(IRtEvdtseiteRiesHBayeXddteéh VIUHLHQ
Landesamtes fur Umwelt: https://www.lfu.bayern.de/natur/schutzgebiete/naturdenkmale/index.htm).

Im Gemeindegebiet von Hoéchberg liegen folgende nach § 29 BNatSchG geschitzte
Landschaftsbestandteile:

- A=ZHLHUEHUJ :DFKROGHUUDLQ?3

- ABHFNHUWVZLHVHQ?3

- A6SLW]DKRUQDOOHH DP $OOHHZHJ® DQ GHU QRUG|VWOUWAENQJI*HPHLQC
- A+DOEWURFNHQUDVHQ $OOHUVHHZHJI® ]ZLVFKHQ $OOHHZHJ XQG 6HHZI

Unmittelbar nordlich auRBerhalb des Gemeindegebietes liegt im Norden des Schlittenbergs der
geschutzte Landschaftsbestandteil A* X G U X Q aufidantHGebiet der Stadt Wiirzburg.

2.4.6 Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 13 BayNatSchG

Bereits im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan erfolgte die Darstellung von
Flachen nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 13 BayNatSchG. In der Regel sind die Erfassungen aus der
Biotopkartierung Ubernommen. Ergdnzungen wurden vor allem im Waldbereich Spitalholz/Tiergarten
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vorgenommen. Die Abgrenzungen sind nicht flachenscharf. Umgrenzt und dargestellt sind die
(Biotop)Flachen, die im Wesentlichen besonders geschiitzte Lebensraume enthalten.

Gesetzlich geschitzte Feuchtflachen (F = Feucht- und Nassstandorte) liegen im Westen des

7LHUJDUWHQV 'LHVH XPIDVVHQ QHEHQ GHQ EHLGHQ #1HRWRKRS XQG X

1RUG?® ]ZHL ZHLWHUH )HXFKWJHELHWH ]ZL\WVH&heQ utdHe@erk $tidlichH Q
OLHJHQGHQ 6XPSI1ZDOG LP hEHUJDQJ ]XP %HUHLFK A6HHZLHVHQ?3

%ROOL

"HLWHUKLQ ]JIKOHQ GD]X GHU %DXHUQVHH %LRWRS XG5 GHHW ABF K

JHXFKWOHEHQVUDXPNRPSOH[ GHU ABHFNHUWVZLHVHQ?® %LRWRS

Als geschutzte Trockenflachen (T = Mager- und Trockenstandorte) sind die dstlichen Teilflachen des
Landschaftsbestandteils zwischen Seeweg und Alleeweg anzusprechen.

2.4.7 Biotope der Bayerischen Biotopkartierung

Mit der Integration des Landschaftsplans in den rechtsgultigen Flachennutzungsplan im Jahr 2005
erfolgte die Darstellung von Biotopflachen gem&nR Biotopkartierung Bayern Die Kartierung aus dem Jahr
1997 (Landesamt fur Umweltschutz) wurde mit Biotop-Nr. nachrichtlich tbernommen.

Die innerhalb von bestehenden Bauflachen liegenden Biotope werden als Abwégungsgrundlage im
Rahmen der Entwurfsfassung noch zeichnerisch dargestellt, obwohl sie nicht oder nur noch in
Teilflachen vorhanden sind. Dies betrifft vor allem:

- Biotop 104.10 (Teilflache) und 104.11,

- Grol3e Teile von Biotop 105.01

- Teilflachen der Biotope 106.01 und 106.02

- Biotop 107.08 (grofRe Teile), 107.22, 107.24, 107.26

- Biotop 36.02, Teile von Biotop 36.06, 36.08 und 36.11 am Greinberg
- Biotop 39.02, 39.03 und 39.05

- Biotop 47.20

Im Zuge der geplanten Aktualisierung der Biotopkartierungen werden diese Darstellungen
voraussichtlich berichtigt.

2.4.8 Flachen des Okokatasters

6HLW leKUW GDV %D\HULVFKH /DQGHVDPW I«U 8PZHOW HHLD
JOIFKHQ?3® GDV VRJ A%D\HULVFKH gNRIOIFKHQNDWDVWHU3 g).

Das Okoflachenkataster

- ermoglicht einen Uberblick Gber die 6kologisch bedeutsamen Flachen Bayerns
- erfasst alle relevanten Okoflachendaten

- ist Grundlage fur Recherchen und statistische Auswertungen

- unterstutzt den Vollzug der Eingriffsregelung

- trAgt zur Sicherung der naturschutzfachlichen Ziele auf den Grundstiicken bei
- tragt zur Schaffung von Biotopverbundsystemen bei.

Im Okoflachenkataster werden eingetragen:

- Ausgleichs- und Ersatzflachen gemaf der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung

- zu Naturschutzzwecken angekaufte, gepachtete oder dinglich gesicherte Grundstiicke
- sonstige Flachen (z.B. Landschaftspflegeflachen aus Verfahren der l&ndlichen Entwicklung)
- Okokonten nach BNatSchG und BauGB

Im Anhang sind die fiir das Gemeindegebiet von Hochberg (Stand 11/2020) in das Okoflachenkataster
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt eingetragenen Flachen zusammengestellt. Es handelt sich
um
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47 Ausgleichs- und Ersatzflachen
1 geférderte Ankaufsflache im Bereich Seckertswiesen (FI. Nr. 3707) und

2 nicht geforderte Ankaufsflachen unmittelbar nérdlich ebenfalls im Bereich Seckertswiesen (FI. Nr.
3726 und 3727)
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3. Raum- und Strukturanalyse

3.1 Natdirliche Grundlagen  +Bestand und Bewertung

3.1.1 Landschaftsstruktur

Das Gemeindegebiet des Marktes Hochberg wird durch das Tal des Kiihbachs gepragt.

Auch wenn das Gewasser im Siedlungsbereich nur entlang der BundesstraRe B 27 wahrnehmbar ist,
so wird die Landschaft trotz der Bebauung durch das Relief erlebbar.

Sudlich reicht der Hohenriicken am Kapellenweg bis zur Frankenwarte, daran schlief3t nach Suden das
Steinbachtal an, das teilweise noch zum Gemeindegebiet gehort.

Im Westen liegen beidseits der BundesstraRe B 27 ausgedehnte Waldgebiete, die Feuchtlebensrdume
enthalten. Im Bereich Tiergarten liegt auch die Wasserscheide, die Randbereiche der Gemarkung dort
entwassern nach Westen bzw. Nordwesten in die Oberlaufe des Aalbachs.

Die Hochberger Gemarkung ist mit ca. 755 ha relativ klein und wird im Norden und teilweise auch im
Siden durch direkt anschlieBende ausgedehnte Walder (Zeller Waldspitze, Guttenberger Wald)
begrenzt.

Die Bebauung reicht im Norden, Nordosten und Osten teils direkt bis an die Gemeindegrenze.

Eine Besonderheit in der landwirtschaftlichen Flur von Hochberg ist, dass die Grundstiicke in vielen
Bereichen unmittelbar aneinander angrenzen. Eigenstandig ausgewiesene Wege, die jedes Grundstiick
separat erschlieBen, fehlen dort, die real vorhandenen Wege filhren Uber die einzelnen
Privatgrundstiicke hinweg, was vermutlich noch aus den Zeiten des Flurzwangs der Dreifelderwirtschaft
erhalten ist. Damals mussten in den jeweiligen Gewannen die gleichen Feldfrichte angebaut werden,
da wg. der fehlenden Wege Ansaat, Bewirtschaftung und Ernte immer gemeinsam und zeitgleich
stattfinden mussten, um Schaden zu vermeiden.

Nur wenige Hauptwege, z.B. Grundweg, Kapellenweg, Klingenweg, Rol3bergweg, sind ausgemarkte
Grundsticke, die in 6ffentlichem Eigentum sind.

Inzwischen werden die vielen kleinen Grundstuicke - eine Folge der frankischen Realteilung - z.B. im
hinteren Steinbachtal als gro3e zusammenhéngende Felder bewirtschaftet.

Im Sudwesten der Gemarkung liegen grof3e zusammenhangende Flurstiicke, die nie einer Realteilung
unterlegen haben und vermutlich urspringlich zum Erbachhof gehorten.

Die Gemarkung Hochberg liegt in der Naturraum-+DXSWHLQKHLW GHU AODLQIUIQNLVFKHQ 3
GRUW LP 1DWXUUDXP GHU AODUNWKHLGHQIHOGHU 30DbWniy¥HS3 1U
Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Wirzburg noch weiter unterteilt. Nach dieser
6\VWHPDWLN JHK|UW GDV *HPHLQGHJHELHW ]XU QDWXWspHO-LFKHQ 8Q
Hochflache (Nr. 132-A).

3.1.2 Geologie und Boden

An den Hangen des Kihbachs sind innerhalb des Gemeindegebietes von unten nach oben Mittlerer
und Oberer Muschelkalk aufgeschlossen, die Deckschichten bildet der Untere Keuper, der auf den
Hochflachen und im Westen der Gemarkung mit L6l3 bzw. LoRlehm Uberlagert ist.

Der Mittlere Muschelkalk am Hangful3 ist durch Mergel- und Tonsteine in Wechsellagerung mit
Dolomitstein und Kalkstein charakterisiert.

Im Oberen Muschelkalk liegt zuunterst die sog. Trochitenkalk-Formation (Oberer Muschelkalk 1) mit
einer Wechsellagerung von Kalksteinen mit Mergelsteinlagen, die die steilen Hangzonen pragt. Darlber
liegt die sog. Meil3ner-Formation mit dem Oberen Muschelkalk 2, die ebenfalls gebankte bis plattige
Kalksteinlagen im Wechsel mit Tonsteinmergellagen aufweist (Bereich Seeweg, Greinberg und
Umgebung des Kapellenwegs). Dariiber befindet sich eine weitere Lage der Meil3ner-Formation (Oberer
Muschelkalk 3) mit einer Wechsellagerung aus Ton- und Tonmergelsteinlagen, die die flacheren Hange
(Hexenbruch, Mehle, QuellenstralRe, Klingenweg, Hohe an der Frankenwarte) pragt. Auch die Hange
des Tiergartengrundes sowie des hinteren Steinbachtals werden vom Oberen Muschelkalk 3
eingenommen.

Die Hohenrtucken im Waldgebiet nordwestlich des Neuen Friedhofs, um die Fasanenstrale, am
Zweierberg sowie Teile des Gewerbegebietes mit der Leibnizstralle und Otto-Hahn-Stra3e nehmen die
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Unteren Tonstein-Gelbkalkschichten des Unteren Keuper ein. Diese sind durch eine Wechsellagerung
von Ton-/Mergelstein und Dolomitstein gekennzeichnet.

Der darlber anstehende Werksandsteinbereich ist im Gemeindegebiet nur an wenigen Stellen

oberflachlich anstehend, namlich nérdlich und westlich des Neuen Friedhofs, an den Hangen des
Tiergartensumpfes und an der Gemeindegrenze zu Eisingen. Innerhalb der sogenannten Erfurt- bzw.

Wiuirzburg-) RUPDWLRQ GHV 8QWHUHQ .HXSHUV HQWVWDQG GHU @WWDUN VD(
%HUHLFK3 LQ HLQHP NRPSOH[HQ 6\VWHP YHUEXQGHQHW YeXEXQUEHIH®D
Glimmer-fihrenden Sandsteine sind grinlichgelb bis gelblich und verfarben sich durch Verwitterung

ockergelb bis braunlich.

Grof3flachige LOR- und LoéRlehmdecken unterschiedlicher Machtigkeit liegen auf den Gelanderiicken
zwischen Erbachshof, Tiergarten, Spitalholz und hinterem Steinbachtal.

In den schmalen Talsohlen sind pleistozane bis holozéne Talfullungen mit Lehm und Sand vorhanden.

Der Werksandstein wurde beispielsweise im Steinbruch an der Grenze zu Zell am Main (Naturdenkmal
Pfadfindersee) abgebaut. Der Stein war die wesentliche Grundlage fiir die Entwicklung vom Hacker-
und Bauerndorf zum Handwerkerdorf (siehe unten).

AuBerdem wurde in einem alten, mittlerweile zugeschiitteten Steinbruch bis Ende des 19. Jahrhunderts
Muschelkalk abgebaut.

Geotope

Ab der Gemeindegrenze zu Zell am Main befindet sich das Geotop Nr. 86, der Werksandsteinbruch
Hdochberg.

AP BWHLQEUXFK +|FKEHUJ ZXUGH :HUNVDQGVWHLQ DEJHEDKMV GHVY GR
1X OHWHU HUUHLFKW GDUEHU VLQG PLW GHU VRJ A$SQWHUWLED
Kalksteinbanken aufgeschlossen. Von den rund 150 bekannten Werksandsteinabbauen in Franken ist

GHU 6WHLQEUXFK +|FKEHUJ HLQHU GHU JU]| % (BcHaptatelQpes GdotopH VW HQ HU
Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit, 2009). Er ist als Naturdenkmal geschutzt

und als Geotop Nr. 86 ausgewiesen.

Der Werksandstein eignet sich wegen seiner guten Bearbeitbarkeit besonders fur Bildhauerarbeiten wie
Skulpturen und Bildstocke und fur Bauzwecke. Das Material wurde auch fir reprasentative Bauwerke
wie die Wirzburger Residenz verwendet.

18



Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung Miriam Glanz WEGNER
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begrindung | andschaftsarchitektin @ STADTPLANUNG

i NNV O = et AR

Geologische Karte der Umgebung von Hochberg

Talboden und

ah jliingste Ablagerungen Siedlung iiber Geologie
= | Sa Flugsand
t Gewasser
3 Lo LoR, LoRlehm -
Storung

Terrassensand nachgewiesen / vermutet

und -schotter

Steinbruch
Unterer Keuper

Zuweg zum Geotop

Oberer Muschelkalk

Mittlerer Muschelkalk

Unterer Muschelkalk

Trias
o

Ausschnitt aus der Schautafel des Geotops, Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt und Gesundheit, 2009
Bbden

Auf den heterogenen Ausgangsgesteinen mit der Uberlagerung durch L6R bzw. L6Rlehm haben sich
kleinrumig wechselnd unterschiedliche Bdden entwickelt.

Bei fehlender Uberdeckung sind auf dem Muschelkalk tiberwiegend Rendzinen und Pararendzinen mit
eher geringer Bodenauflage entstanden. Diese pragen beispielsweise die suddstlichen
landwirtschaftlichen Nutzflachen und die Hangflanken zum Tiergartengrund. Hierbei handelt es sich oft
um vergleichsweise schlechtere Béden, die heute extensiv genutzt und beispielsweise von Obstwiesen
eingenommen werden.

Bei entsprechender L6Rauflage haben sich Parabraunerden, teils auch Braunerden entwickelt, die vor
allem im Sudwesten und Westen vorherrschen. Diese guten Bbéden sind Uberwiegend ackerbaulich
genutzt, finden sich aber auch in den Waldgebieten entlang der B 27.

Teilweise neigen die Boden aufgrund des hohen Lehmanteils zur Pseudovergleyung (am Zweierberg,
aber auch im Tiergartensumpf).
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Altlasten

Vom Landratsamt Wirzburg wurden mit Schreiben vom 17.05.2024 die bekannten Altlasten im
Altlastenkataster ABuDIS *sEHUPLWWHOW

6LH EHILQGHQ VLFK DOOH LP

davon. Die Lage der Altlasten wird im Flachennutzungsplan ohne Flachendarstellung tibernommen.

Nr. gemafl Altlastenkataster, Bezeichnung und
betroffene Flurnummern

Erlauterung

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 Hochberg.

Es handelt sich hier um einen verfillten
Steinbruch, welcher zwischen 1954 +1957 mit
Trimmerschutt der Stadt Wirzburg verfullt
wurde. Eine vertiefte historische Erkundung
wurde im Jahr 2008 durch das Ingenieurbiiro
R+H Nurnberg durchgefuhrt. Im Anschluss
daran erfolgte im Jahr 2009 eine Orientierende
Untersuchung durch das Biro Umwelttechnik
Mainfranken fur die Flur-Nr. 769/11, 769/12,
684/275 und 684/276, Gemarkung Hoéchberg.
Das Ergebnis war, dass fur den Wirkungspfad
Boden-Mensch bei der derzeitigen Nutzung
(gréRtenteils Sparziergelande und damit
vergleichbar mit Park- und Freizeitanlagen +
auch im Bereich des Kinderspielplatzes) kein
erhohtes Gefahrdungspotenzial vorhanden ist.
Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Gewasser hat das WWA festgestellt, dass die
Auffillungen zwar ein hohes Emissionspotential
besitzen, aufgrund der Immobilitat der
Schadstoffe doch keine Geféahrdung fur den
Wirkungspfad Boden-Gewasser abgeleitet
werden kann.

Bei Nutzungsénderung der Grundstiicke, bei
denen mit einem Bodeneingriff zu rechnen ist,
ware eine neue Gefahrdungsabschéatzung
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 durchgefihrt.

Kataster-Nr. 67900745

Munitionsanlage/Heeres-Nebenmunitionsanstalt
Wirzburg-Hexenbruch (Verwaltungsgebéaude)

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

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

3.1.3 Wasser

Fliel3- und Stillgewasser

Das landschaftspragende Gewésser im Gemeindegebiet ist der Kihbach, ein Gewasser Ill. Ordnung,
das aber nur im Westen der Ortslage von den Seewiesen bis zum Grundweg wahrnehmbar ist (dort
meist als Tiergartenbach bzw. oberer Kiihbach bezeichnet).

Innerhalb der Ortslage ist er verrohrt und tritt erst in den Seitenbereichen neben der B 8/B 27
abschnittsweise wieder an die Oberflache.
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Der Kuhbach wurde in der landwirtschaftlichen Flur Gber weite Strecken begradigt. Abschnittsweise
wurden im Tiergartengrund in den letzten Jahren wieder Renaturierungsmaf3nahmen mit Laufverlegung
und #verlangerung durchgefihrt.

Am Oberlauf wurde im Bereich der Seewiesen bzw. den anschlieBenden Waldflachen durch den
Reichs-Arbeits-Dienst ein Graben neu angelegt, der das dort vorhandene Feuchtgebiet trockenlegen
sollte. Dieser Graben ist seit 2021 wieder teilweise verfillt, so dass die urspringlichen
Wasserverhaltnisse wiederhergestellt sind.

Der Dorfbrunnen an der Brunnengasse war Kern der Siedlungsentwicklung um die Dorfkirche im Tal.

9HUVFKLHGHQH ZHLWHUH %UXQQHQ A-DNREVEUXQQHQ: VROOHQ ZLHGHF

Das mit Verordnung vom 28.03.1996 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Kiihbachs zwischen
westlichem Ortsrand (Tiergartengrund) und B 27/B 8 ist im Flachennutzungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

In den westlichen Waldern finden sich immer wieder kleine Gelandemulden mit zeitweise stehendem
Wasser und Seen (Bollinger Seen, Tiergartensumpf, Schwemmsee, Bauernsee), die eine Besonderheit
der Walder westlich von Wirzburg darstellen.

Uber die Entstehung dieser Gewasser wird immer wieder spekulierW VRJ A3LQJRVS3
Eislinsen, die sich wahrend des Tundrenklimas der Eiszeit bildeten).

Grundwasser

Der nordliche Teil des Hexenbruchs liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zell am Main (Gebietskennzahl
2210612500053) mit der engeren und weiteren Schutzzone, Teile des suddstlichen Gemeindegebietes
(sudlich Frankenwarte) im Trinkwasserschutzgebiet Wirzburg fir das Wasserwerk Mergentheimer
Stral3e, weitere Schutzzone B (Zone Il B) (Gebietskennzahl 2210622500088).

Derzeit wird im nordwestlichen Gemeindegebiet (Walder nordwestlich des Neuen Friedhofs,
Tiergartensumpf) das Trinkwasserschutzgebiet TWV Wirzburg, Zeller Quellstollen neu ausgewiesen
(Gebietskennzahl 2210612500076), dieses Gebiet ist planreif, jedoch noch nicht festgesetzt.

3.1.4 Klima

Das Klima der Mainfrankischen Platten ist kontinental getdont und Gberdurchschnittlich trocken und
warm, das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8-9 °C. Das Lokalklima in Héchberg ist durch die

GDXHUK

Lage am Rand des trocken-ZDUPHQ ODLQWDOV PLW GHP A:*U]JEXUJHU .HVVHO?3 JHS

Die Hohenriicken sind windexponiert. Die vorherrschenden Westwinde werden durch den Verlauf des
Kuhbachtals teilweise abgelenkt.

Kleinklimatisch haben die landwirtschaftlichen Flachen und Walder im Westen und Norden des
Gemeindegebietes Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, die Kaltluft flie3t entsprechend dem
Relief Gber die Talchen in Richtung Kiihbach- und Steinbachtal langsam ab.

Daraus ergibt sich auch die besondere Bedeutung des Gemeindegebietes von Hochberg fir das Lokal-
bzw. Kleinklima in Wdurzburg, weil vor allem das Kuihbachtal Uber den Leistengrund zur
Frischluftversorgung in der Innenstadt von Wirzburg beitragt.

3.1.5 Lebensraume, Arten und Biotope
Die Schutzgebiete, Biotope und Okokatasterflachen sind bereits in Kapitel 2.4 dargelegt.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Wirzburg, 1999 hat die verschiedenen
Biotope des Gemeindegebietes bewertet:

- Dabei wird der Tiergartensumpf aufgrund seiner verschiedenen Feuchtlebensraume (Sumpf- und
Bruchwalder, Seggenrieder, Hochstaudenfluren) und Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten
als Uberregional bedeutsam eingestulft.

- Die Waldgebiete des Spitalholzes und des Tiergartens sind aufgrund der ehemaligen
Mittelwaldnutzung, der Kleingewasser und der Lage im Verbund zum Tiergartensumpf von
regionaler Bedeutung.

- 'HU JHVFK*W]WH /DQGVFKDIWVEHVWDQGWHLO GHV A:DFKROGHUUDLQV

sowie extensiven Wiesen und Obstwiesen wird aufgrund der vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten als regional bedeutsam eingestuft.

21



Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung Miriam Glanz WEGNER
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begrindung | andschaftsarchitektin @ STADTPLANUNG

- Auch das grol3e Streuobstgebiet am stidlichen Ortsrand zwischen Kreutweg und RoRBbergweg mit
den alten hdhlenreichen Baumen zahlt zu diesen regional bedeutsamen Flachen.

- Am Greinberg liegen weitere regional bedeutsame Lebensraume als Komplex mit Hecken,
Feldgehdlzen, Streuobst und eingelagerten Wiesen und Altgrasfluren.

- Die Magerrasen mit Geblischen am Landschaftsbestandteil zwischen Seeweg und Alleeweg im
Osten des Gemeindegebietes werden ebenfalls als regional bedeutsam eingestuft.

- 'HU /DQGVFKDIWVEHVWDQGWHLO A6HFNHUWVZLHVHQ?3 PLW HLQHU GHU
im Landkreis und den anschlieRenden Feuchtlebensraumen (Seggenrieder, Hochstaudenfluren,
Weidengebischen) ist regional bedeutsam.

- Das Stillgewéasser von Schwemmsee wird aufgrund seiner Pflanzenausstattung, der Bauernsee
aufgrund der Amphibiennachweise als regional bedeutsam eingestuft.

- Lokal bedeutsam sind verschiedene, tberwiegend kleine Flachen mit Streuobst und Feldgehélzen,
wie sie in der Flur, aber auch teilweise noch in den Siedlungsflachen vorhanden sind.

Das Fledermaus-Sommerquartier im Kirchendachstuhl wird als Giberregional bis landesweit bedeutsam
eingestuft. Fledermaus-Nachweise aus den umgebenden Waldern (Bechsteinfledermaus, GroRRer
Abendsegler, Grofes Mausohr, Langohren) zahlen ebenso zu den Uberregional bis landesweit
bedeutsamen Artnachweisen.

Wichtige Zielsetzungen fir die Lebensraumentwicklung und den Biotopverbund sind dabei

- Der Erhalt bzw. die Regeneration der Giberregional bedeutsamen Moorgebiete Tiergartenmoor und
Finsterer See (auf Waldbuttelbrunner Gemarkung) soll durch Wiederverndssung von Teilflachen,
Fortfihrung von PflegemalRnahmen (Entbuschung, Zurtickdrangen einférmiger Schilfrohrichte
usw.), Extensivierung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die Férderung
standortheimischer, lichter Wélder im Umfeld verbessert werden.

- Die vernetzten, strukturreichen Feuchtgebietskomplexe regionaler Bedeutung im Feuchtbereich
des Hochberger Waldes sollen durch Fortfiihrung der extensiven, differenzierten Grinlandnutzung
auf den Seckertswiesen und die Sicherung des Wasserhaushaltes in den feuchten Senken im
Wald erhalten und wiederhergestellt werden. Wichtig sind dabei auch der Erhalt und die
Optimierung der Feuchtwaldstandorte durch Erhalt bzw. Wiederherstellung des typischen
Wasserhaushaltes, die Forderung der standortheimischen Bestockung und ggf. auch die
Wiederausdehnung der Bestande bei geeignetem Umfeld.

- Fur die Stillgewasser ist die Durchfiihrung von ArtenhilfsmalRnahmen an den bekannten
Vorkommen durch Sicherung und ggf. Neuanlage von Laichgewéassern, Optimierung des Umfeldes
und die Absicherung von Laichwanderungen vorgesehen.

- Fur den unteren Kilhbach und den obersten Abschnitt im Bereich Seewiesen ist die
Wiederherstellung eines naturnahen Gewasserbettes und die Verbesserung der Gewasserglte
eine mittel- bis langfristige Zielsetzung.

- Erhalt und Optimierung der Vernetzung der Trockenstandorte entlang der Talziige

- Neuschaffung von mageren Ranken und Rainen, Magerwiesen und Heckensdumen in den
weitraumig strukturarmen Ackerlandschaften des Landkreises.

3.1.6 Landschaftsbild / Freizeit und Erholung

Das Landschaftsbild in Hochberg ist durch das Tal des Kiuhbachs und erhebliche Reliefunterschiede
gepragt. Der hochste Punkt liegt im Sudwesten bei der Abzweigung der KreisstraBe WU27 nach
Eisingen bei 360 m 0. NN, der tiefste an der Stadtgrenze zu Wurzburg am Kihbach bei ca. 260 m (.
NN, so dass insgesamt 100 m Hohenunterschied im Gemeindegebiet vorhanden sind.

Durch die weitgehend geschlossene Bebauung ist der eigentliche Talraum kaum noch ablesbar.

Die Siedlungsflachen reichen dabei nach Norden und Osten bis an die Gemarkungsgrenze zu Zell am
Main und Wurzburg, die den Waldgrenzen entspricht.

In den Siedlungsflachen finden sich teilweise noch Restflachen der friiheren Hecken und Obstgehdélze,
die in die Garten integriert wurden, so dass sich im Bereich Wirzburger Weg und
Winterleitenweg/Greinberg noch landschaftsbildpragende zusammenhéngende Gehdlzstrukturen
erkennen lassen.
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Der Hohenrlicken stdlich von Héchberg ist durch landwirtschaftliche Nutzflachen gekennzeichnet, die
je nach Bodenglite eher strukturarm oder von ausgedehnten Streuobstwiesen in Verbindung mit
Heckenelementen gekennzeichnet sind. Diese teils noch typische Kulturlandschaft setzt sich im Bereich
des Steinbachtals fort.

Westlich von Héchberg ist der Tiergartengrund ebenfalls durch ein Mosaik aus Obstwiesen, Hecken
und Feldgeholzen gekennzeichnet, die vor allem die steileren Hange einnehmen. Am Zweierberg und
Grundweg sind die landwirtschaftlichen Flachen in westlicher Richtung bis zur Bundesstrale B 27
wiederum nur durch wenige Kleinstrukturen gegliedert.

Ausgedehnte Waldgebiete liegen im Nordwesten der Gemarkung vor allem auf den Geldndekuppen
(Wald westlich des Neuen Friedhofs, Spitalholz, Tiergarten).

Der Siidwesten wird durch die Bundesstral3e B 27 und, angrenzende grof3e landwirtschaftliche Flachen
gekennzeichnet. In Richtung Eisingen schlieRen Siedlungsflachen (Gewerbe, Erbachshof) an, in
Richtung Guttenberger Wald die Waldflachen direkt an der Gemeindegrenze.

In den Siedlungsgebieten dienen verschiedene Griinflaichen / Flachen fir Freizeit und Erholung der
guartiersnahen Versorgung. Dazu gehoéren inshesondere die Kinderspielplatze.

Sportflachen liegen an der Fasanenstralle und an der Frankenwarte sowie an den Schulen in der
Waldstralie.

Neben dem Neuen Friedhof im Nordwesten des Siedlungsgebietes ist auch der Alte Friedhof noch in
Betrieb.

Die Naherholungsflachen in der Flur sind den einzelnen Siedlungsgebieten direkt zugeordnet und
kénnen meist ohne Querung vielbefahrener Stra3en ful3laufig erreicht werden.

Im Norden und Osten handelt es sich fast ausschlieBlich um Walder
Verbuschungsflachen, die von Spazierwegen durchzogen sind.

und ausgedehnte

Im Stden und Westen schliel3en vorwiegend Offenlandflachen an, die tber landwirtschaftliche Wege
und Verbindungspfade (teils Uber Privatgrund) erschlossen sind.

3.2 Strukturelle Grundlagen

3.2.1 Steckbrief der Gemeinde

Einwohnerzahl 2021

9.528

Einwohnerentwicklung 2002-2021

+109 (= +1,16 %)

Einwohnerentwicklung 2012-2021

+442 (=+4,86 %)

Einordnung der Einwohnerentwicklung
2002-2021 auf Landkreis- und
Regierungsbezirk-Ebene

Markt Hochberg: +1,16 %
Landkreis Wirzburg: +2,31 %
Regierungsbezirk Unterfranken: -1,77 %

Einordnung der Einwohnerentwicklung
2012-2021 auf Landkreis- und
Regierungsbezirk-Ebene

Markt Hochberg: +4,86 %
Landkreis Wirzburg: +3,49 %
Regierungsbezirk Unterfranken: +1,76 %

Bevolkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
fur den Zeithorizont der Planung
(2039) fiir den Markt Hochberg

9.700 (= +172 (= +1,81 %) gegeniber dem Bezugsjahr
der Berechnung 2021)

Bevolkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik
fur den Zeithorizont der Planung
(2039) fiir den Landkreis Wiirzburg

+2,91 % gegeniiber dem Bezugsjahr der Berechnung
2021

Naturliche Bevolkerungsentwicklung
2012-2021

832 Geburten gegeniiber 871 Sterbefélle
= Geburtendefizit in Hohe von 39 Personen
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T Natiirlicher Riickgang = 0,43 % der Einwohnerzahl
von 2012

7.095 Zuziige gegentber 6.608 Fortziigen
= Zuwanderung in H6he von 487 Personen

| Zuwanderung = 5,36 % der Einwohnerzahl von 2012

Wanderungsbilanz 2012-2021

Entwicklung der durchschnittlichen :
Haushaltsgrof3e (Einwohner je 2012=1,93
Wohneinheit) 2021 =191

xEntwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort 2012-2021: von 2.380 auf
2.221 =-6,68 %

xEntwicklung der sozialversicherungspflichtig

Wirtschaftliche Entwicklung und Beschéftigten am Wohnort 2012-2021: von 3.034 auf

Arbeitsplatzzentralitat 3.489 = +15 %

xEntwicklung der Einpendler 2012-2021: von 2.051 auf
1.900 =-7,36 %

XEntwicklung der Auspendler 2012-2021: von 2.706 auf
3.168 = +17,07 %

xGrundzentrum
Einstufung der Gemeinde im LEP xVerdichtungsraum

XRaum mit besonderem Handlungsbedarf

_ xin der Nahe der A3/A81/A7 gelegen
Straenanbindung xB27 durchquert den Ort mit Anbindung an B8 und B19
xdirekt angrenzend zum Regionalzentrum Wirzburg

xHb6chberg +Wirzburg: Linien 17, 18 (ca. 30x taglich mit
Anbindung an StralRenbahn und Nah- und

. Fernverkehrsziige)

OPNV-Anbindung der Gemeinde xAnbindung Hochberg +Wiirzburg iiber die Linien: 471
(werktags ganzjahrig; vertretbarer (Waldbiittelbrunn), 472 (Bottigheim), 480

Zeitaufwand) (GreuRenheim), 491 (Kleinrinderfeld), 492 (Altertheim),

511 (Waldbrunn), 512 (Eisingen), 633
(Marktheidenfeld), 850 (Tauberbischofsheim) und 977
(Kreuzwertheim)

xvier Kindergéarten mit Krippenplatzen (darunter ein
Waldkindergarten) und zwei reine Krippen

XAWO-Ferienbetreuung

xGrund- / Mittel- / Real- und Férderschule sowie eine
Volkshochschule (AuRenstelle der VHS-Wiirzburg)

xApotheke

xArzte (teilw. Doppelnennung da mehrere
Fachrichtungen):

4 Allgemeinarzte, Augenarzt, Chirurg, Frauenarzt, Hals-
Nasen- Ohrenarzt, Hautarzt, Arzt fiir innere Medizin /
Kardiologie, Kinderarzt, 2 Neurologen, Orthopade,

Angebote der Daseinsvorsorge in der Urologe, 2 Psychologen, 4 Zahnérzte und ein

Gemeinde (Auszug) Kieferorthopade, 5 Heilpraktiker, 9 Krankengymnastik /
Physiotherapie und ein Logopéade, 11 psychologische
Beratungen / Therapien, Tierarzt / Tierklinik

xSeniorenbeirat

xSozialstation (ambulanter, mobiler Dienst)

xBibliothek

xKulturscheune

xSchuler- und Jugendzentrum

xdiv. Vereine und Organisationen

x4 Lebensmittelméarkte

x1 Biofachmarkt

xDrogeriemarkt
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X6 Gasthof / Restaurant

x2 Hotel

x5 Bécker / Cafés

xMetzger

X2 Bankfilialen

x3 Friseure

xBuchhandlung

xHebamme

xMainland-Freizeitzentrum (Hallenbad, Restaurant mit
Kegelbahn, Minigolfanlage und Sporthallen)

xSportplatz

'DWHQTXHOOHQ 'DWHQEDQN A*(1(6,0% BWHNPWBIW WL/ s KHXEP ! BayErh NBayer6anas, V& oogle
Earth, Liniennetz und Fahrplane Hauck, www.bahn.de, Homepage des Markt Hochberg

3.2.2 Offentliche und private Daseinsvorsorge
Dienstleistung und Einzelhandel

Als Grundzentrum deckt der Markt Héchberg die Grundversorgung mit Angeboten des taglichen Bedarfs
vollstandig ab. So gibt es Metzger, Béacker, Friseure, einen Drogeriemarkt und Bankfilialen. Das Angebot
an Lebensmitteln wird durch vier Lebensmittelmarkte und einen Biofachmarkt gut abgedeckt.

Die arztliche Versorgung der Einwohner ist durch mehrere Allgemeinarztpraxen sowie zahlreiche

FachaU]WH EVSZ =DKQIU]JWH IHXURORJH 2UWKRSIGH « JHVLFKHUW

Apotheke. Die nachsten Krankenhauser befinden sich in Wiirzburg.

Hier ist jedoch anzumerken, dass die Einrichtungen innerhalb des Ortes sehr ungleich verteilt sind. So
gibt es eine starke Bindelung von Einrichtungen im Altort und am Hexenbruch, jedoch keinerlei
Einrichtungen an der Frankenwarte und den Baugebieten am Ortsrand.

Der Einzelhandel befindet sich Gberwiegend im Gewerbegebiet.

Gastronomie

In Hochberg gibt es mehrere Restaurants / Gasthauser sowie kleinere Cafés und Bistros.
Gemeinbedarfseinrichtungen

In Hochberg gibt es vier Kindergéarten mit Krippenplatzen (darunter ein Waldkindergarten) sowie zwei
reine Kinderkrippen. Es gibt eine Grund- / Haupt- und Realschule, zudem eine Forderschule und eine
AuBRenstelle der Volkshochschule Wirzburg. Die nachsten Gymnasien sowie die Universitat und die
Fachhochschule befinden sich in Wirzburg. Zudem gibt es mit dem Mainland-Freizeitzentrum ein
Hallenbad und Sporthallen.

Soziale- und Pflegeeinrichtungen

In Hochberg gibt es einen Seniorenbeirat, ein Schiler- und Jugendzentrum, eine Kulturscheune und
eine Bibliothek. Durch die Sozialstation wird in Hochberg ein ambulanter und mobiler Dienst gestellt.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorqung

Der Markt Hochberg wird durch den Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain versorgt. Die
Wasserversorgung im Gemeindegebiet erfolgt durch den Markt Hochberg.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenso durch den Markt Hochberg und Uber das Wirzburger
Entwésserungsnetz zur dortigen Kléranlage.

Energieversorqgung / Versorgungsanlagen

Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber die MFN (Stadtwerke Wirzburg). In der Schule in Hochberg
besteht ein Blockheizkraftwerkt zur Strom- und Warmeerzeugung mit Verbrennungsmotor, zudem gibt
es in der Gemeinde noch 4 Heiz(kraft)werke mit fossilen Brennstoffen.

Im Gewerbegebiet sitdlich der Heidelberger StralRe gibt es derzeit 2 offentliche Ladestationen fir
Elektromobilitéat, am Hexenbruch 4.
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Abgesehen von einigen Photovoltaikanlagen auf Dachern und Erdwarmesonden kommunaler und
privater Gebaude gibt es im Markt Hochberg bisher keine Anlage fiir eine regenerative Strom- oder
Warmeerzeugung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das Team Orange (Kommunalunternehmen des Landkreises
Wirzburg), zudem gibt es in Hochberg noch einen Wertstoffhof.

3.2.3 Verkehr
StraRenverkehr

Die maf3gebende Uberdrtliche Stral3e ist die durch den Ort verlaufende B27 bzw. B8 von der A3 im
Suden nach Wirzburg. Die B 8 wurde im weiteren Verlauf in Richtung Waldbuttelbrunn =+
Marktheidenfeld zur St 2312 abgestuft. Unmittelbar sidlich der Gemeinde verlauft die A3 mit
Anschlussstelle an die A81.

Im Rahmen der 7. Flachennutzungsplananderung von 2005 wurde im sudlichen Gemeindegebiet ein
hohenfreier Umbau der Einmiindung B27 / WU12 / Anschluss Hochberg aufgenommen. Die Planungen
hierzu wurden zwischenzeitlich eingestellt, der Umbau erfolgt nicht. In der Gesamtfortschreibung wird
diese Flache daher wieder zuriickgenommen.

]
2

/£ /
8 Mr?(er Un);)mrETnmundwxg/ £
fU 12 / Anschluf Héchberg/”

4 - %

\. \ ':\' ‘7:,"‘
) v/

\ WaroLic

Ausschnitt aus der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Integration des Landschaftsplanes des Marktes Hochberg, vom
01.08.2005

OPNV

Der Markt Hochberg ist Uber die Linien 17 und 18 direkt an die Stadt Wirzburg angebunden. Die Linien
verkehren ca. 30-mal taglich mit Anbindung an Straenbahn und den Bahnhof Wurzburg.

Weitere Anbindungen in die Nachbargemeinden und nach Wirzburg erfolgen Uber die Linien: 471
(Waldbuttelbrunn), 472 (Bottigheim), 480 (GreufRenheim), 491 (Kleinrinderfeld), 492 (Altertheim), 511
(Waldbrunn), 512 (Eisingen), 633 (Marktheidenfeld), 850 (Tauberbischofsheim) und 977
(Kreuzwertheim).
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3.2.4 Bevolkerungsentwicklung
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Entwicklung der Einwohnerzahl im Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Zum Stichtag 31.12.2021 hat der Markt Hochberg einen Bevolkerungsstand von 9.528 Einwohnern mit
Hauptwohnsitz in der Gemeinde. Von 2002 bis 2010 ist die Bevélkerung relativ stabil bei ca. 9.400

Einwohnern. ,P -DKU JLEW HV HLQHQ VHKQLVMDURHGHAN=IBQYDXWLVWLN
Einwohnerzahl geht auf 9.090 zuriick. Ab 2012 gibt es ein Bevolkerungswachstum, so dass der Markt

Hochberg in den Jahren 2002 bis 2021 insgesamt sogar 109 zuséatzliche Einwohner gewinnt (ca. +1,16

%). In den Jahren 2012-2021 hat sich dieser Trend weiterentwickelt (+442 bzw. +4,86 %) und verlauft

stark positiv. Diese Entwicklung ist vermutlich auf die Neubaugebiete Kiesacker, Steinweg und Mehle I
zurtckzufiihren, wie auch auf Nachverdichtung im Bestand.
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Entwicklung der Einwohnerzahl im Vergleich, Bayerisches Landesamt fur Statistik Oktober 2022

Der Landkreis Wirzburg entwickelt sich bis zum Jahr 2010 analog zum Markt Héchberg und halt die

Einwohnerzahl relativ stabil. Auchim /DQGNUHLYV :«U]JEXUJ LVOWL BNBUHANHDWIEDU ZLUNYV
jedoch nicht so stark auf die Einwohnerentwicklung aus wie im Markt Hochberg und im
Regierungsbezirk Unterfranken. In den Jahren 2002-2021 gab es insgesamt eine positive
Bevolkerungsentwicklung (+2,31 %) und auch im Landkreis hat sich dieser Trend in den letzten Jahren

verstarkt, so dass es seit 2012 sogar ein Wachstum um +3,49 % gab.
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Die Entwicklung der Bevélkerungszahlen im Regierungsbezirk Unterfranken verlauft insgesamt
negativer als im Landkreis Wirzburg und im Markt Hochberg. Seit 2004 gibt es in Unterfranken bereits
einen Bevolkerungsriickgang. Dieser stabilisiert sich erst 2011 +2014. Seit 2014 gibt es wieder eine
Bevolkerungszunahme im Regierungsbezirk. Die Bevélkerungszahlen von 2002 sind jedoch noch nicht
wieder erreicht. So gab es in den Jahren von 2002 bis 2021 insgesamt einen Bevdlkerungsrickgang
von -1,77 %. Seit 2012 hat die Bevolkerung jedoch wieder um 1,76 % zugenommen.

Der Bevolkerungszuwachs des Marktes Hochberg verlauft insgesamt &hnlich der Entwicklung des
Landkreises, jedoch viel starker ausgepragt.
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Bevolkerungsprognose fur den Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Fir den Markt Hochberg liegt eine Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik aus dem Jahr 2021 vor. Dort wird von einem leichten Bevolkerungswachstum bis 2028
ausgegangen mit einer Stagnation der Bevolkerungszahlen bei 9.700 Einwohnern bis zum Jahr 2039.
Dies entspricht einem weiteren Bevolkerungswachstum um ca. 172 Einwohner (+1,81 % gegeniber
dem Bezugsjahr der Berechnung 2021). Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landkreis Wirzburg
geht insgesamt von einem Bevdlkerungsgewinn in Hohe von 2,91 % gegeniber dem Bezugsjahr der
Berechnung 2021 aus.

Insgesamt ist die Tendenz der Einwohnerzahlen im Markt Hochberg seit dem Jahr 2002 positiv, mit
Ausnahme des Zensus-Knicks.
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Bevolkerungsentwicklung im Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Die Bevdlkerungsentwicklung setzt sich aus den zwei Komponenten: der natirlichen Entwicklung als
Bilanz von Geburten- und Sterberaten, sowie den Wanderungen als Saldo von Zu- und Fortziigen Uber
die Gemeindegrenze zusammen.

Im Markt Hochberg zeigt sich, dass eine enge Korrelation der Gesamthilanz (schwarz) mit der
Wanderungsbilanz (rot) vorhanden ist. Insgesamt hat sich die natirliche Bevélkerungsentwicklung von
2012-2021 eher negativ entwickelt (832 Geburten gegentiber 871 Sterbeféllen), gleichzeitig gibt es aber
einen positiven Wanderungssaldo (7.095 Zuziige gegeniiber 6.608 Fortzligen). Der natirliche
Ruckgang entspricht 1,43 % der Einwohnerzahl von 2012, das Wanderungsplus ca. 5,36 % der
Einwohnerzahl 2012.

Somit wird die Bevdlkerungsentwicklung mafRgeblich durch die Wanderungsbilanz bestimmt. Dabei
zeigen sich starke Schwankungen bei den Zu- und Wegziigen. Die Bevoélkerungsentwicklung ist
insgesamt zunehmend, sie ist jedoch auf die Zuwanderungen zurlickzufiihren.
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Anteil der Alterskohorte

53

Vergleich der Altersstruktur fur das Jahr 2021, Bayerisches Landesamt fuir Statistik Oktober 2022

Im Vergleich mit dem Landkreis Wirzburg sowie dem Regierungsbezirk Unterfranken fiir das Jahr 2021
sind die Alterskohorten sehr dhnlich besetzt. Die Kohorte der 18 bis unter 25-Jéhrigen ist in Héchberg
etwas weniger stark vertreten, auch die Kohorte, der Gber 50 bis unter 65-Jahrigen ist im Markt
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Héchberg noch schwacher reprasentiert als in Landkreis und Regierungsbezirk. Auffallig ist der sehr
hohe Anteil an Menschen Uber 65 Jahren.
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Vergleich der Altersstruktur im Markt Hochberg fur die Jahre 2002 / 2021, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Vergleicht man die Verschiebung innerhalb der Kohorten Uber die Jahre féllt auf, dass die unter 6-
Jahrigen leicht zunehmen wie auch die 25 bis unter 30-Jéahrigen. Alle anderen Altersgruppen unter 65-
Jahren nehmen jedoch ab und es gibt eine sehr starke Zunahme der Menschen mit 65 Jahren oder
alter. Diese Altersgruppe ist im Vergleich mit Landkreis und Regierungsbezirk bereits jetzt im Markt
Hochberg schon Uberdurchschnittlich reprasentiert mit zunehmendem Trend.

3.2.5 Entwicklung des Wohnungsbestands und der Haushaltsgré3en
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Anzahl der Wohneinheiten im Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022
9RQ ELV VWLHJ GLH $Q]DKO GHU :RKQHLQKHZansHs) NRQWLQXLHUO
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Entwicklung der Belegungsdichte im Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fur Statistik Oktober 2022

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahl ist die Belegungsdichte ein wichtiger Faktor flr den
Wohnungsbedarf. Die Belegungsdichte gibt an, wie viele Personen pro Wohneinheit leben. Wahrend im
Jahr 2002 noch ca. 2,0 Personen pro Wohneinheit verzeichnet sind, sinkt dieser Wert bis zum Jahr
2021 im Markt Hochberg auf ca. 1,91 Personen pro Wohneinheit. Bei Fortschreibung dieses Trends
kann von einer Abnahme der Belegungsdichte auf 1,82 Personen pro Wohneinheit im Jahr 2039
ausgegangen werden. Ab hier kommt es voraussichtlich zu einer Stagnation bei ca. 1,8 Einwohnern je
Wohneinheit. Die Abnahme der Belegungsdichte ist durch den Trend zu kleineren Haushalten
begruindet. Ursache hierfur sind neben der Zunahme der &lteren Bevolkerung der generelle Trend zu
Ein- und Zweipersonenhaushalten.

Im Rahmen der Evaluierung und Ergénzung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

(ISEK 2024) wurden im Rahmen des Handlungsfeldes Wohnen und Innenentwicklung das
Wohnraumangebot vertiefend analysiert und Handlungsansatze herausgearbeitet. Malinhahmen des

ISEK 2024 sind unter anderem eine differenzierte Wohnungsbedarfsanalyse, um die fir die Héchberger

Burger benétigten Wohnungsangebote zielgruppenspezifisch abschatzen zu kdnnen, wie auch eine
0D%QDKPH DP A:RKQHQ DP +H[HQEUXFK3® GLH DXI GLH $NWLYLHUXQJ Gt
QHVWHU?® JLHOW %HL GHU %HWUDFKWXQJ G iid HRighQltgdroktudéev HUYHQ L
Hochberger Bevolkerung von grof3er Bedeutung. Die Analyse zum Handlungsfeld Wohnen im ISEK

2024 bestatigt die geringe Belegungsdichte, was dazu fiihrt, dass jeder Hochberger Einwohner im

Durchschnitt 2,4 R&aume zur Verfilgung hat. Einem hohen Anteil an &lteren Ein- und
Zweipersonenhaushalten steht ein Wohnungsbestand gegentiber, der zu 73 % aus Wohnungen mit vier

und mehr Raumen besteht, 89 % der Wohngeb&ude sind Ein- und Zweifamilienh&duser. Es fehlt somit

ein Angebot an kleineren Wohnungen als Alternative zum zu grofRen Einfamilienhaus. Somit fehlen

Angebote an seniorengerechten Wohnungen, um untergenutzten Wohnraum insbesondere fir Familien

aktivieren zu kénnen. Aufgrund dieser Entwicklung ist auch bei einer gleichbleibenden Einwohneranzahl

ein gewisser Neubedarf an Wohneinheiten notwendig.
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4. Bauflachenbedarf
4.1 Wohnbauflachen
4.1.1 Wohnungsbedarf

e Anzahl der Wohneinheiten

5.800
‘ »Bedarf an Wohneinheiten bei A
5.600 gleichbleibender Einwohnerzahl //
(Ausdehnungsbedarf) g
c Bedarf bei leichtem g
go 5.400 Bevolkerungszuwachs gem. BayLfSt
= (Wachstum um 2 % bis 2039)
= e cin Bedarf, da Bevolkerungsriickgang
o
< 5.200
o
A e Bedarf bei Einwohnerwachstum um
= +600 EW
N 5.000
<

4.800

4.600
NN <D ONODDO A NMSTT ONOIODOD T AN MWW ONODDO AN N O 0D
OO0 000000 daOd dddd dddd AN AN AN AN AN AN ANANNNOOOMOHOOHOOHONHONHNM
O OO0 0000000000000 0DO00DO00DO00000D00O00000O0O0 00O
[ I o B o B o A o I o I o IR o I N I o I o I o I o A o Y o A o A o A o N o S oA o B oA & oV K o I o Y o B o Y o A o A o N AN o AN N AN N I o BN oV I SN I o}

Anzahl an Wohnungen mit Prognose im Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Belegungsdichte sowie der Bevdlkerungsentwicklung lasst
sich der Wohnungsbedarf fur den Markt Héchberg abschétzen. Hierfur wurden verschiedene
Entwicklungsszenarien betrachtet.

ASXVGHKOXQJVEHGDUI3 GebtDran e eingrLFrtsdtzung des Trends der sinkenden
Belegungsdichte aus, benétigt der Markt Hochberg in den nachsten 17 Jahren ca. 225 zusatzliche
Wohneinheiten (WE) um den Ausdehnungsbedarf zu decken.

A%HY|ONHUXQJVZDFKVWXP JHP % Dasl @Bdyérischd) + @idesamnQ fiH Statistik
prognostiziert fir die kommenden 17 Jahre einen leichten Einwohnerzuwachs um 2 % bis zum Jahr
2039. Dies bedeutet einen zusatzlichen Bedarf von ca. 94 WE + 225 WE = 319 WE.

A=XZDFKV (ecMd) Ribeitsplatze®  OLOD Ihh Rakinen der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes wird ein Urbanes Gebiet (Flache F6) PLW GHU 6FKZHUSXQNWQXW]XQJ
neu ausgewiesen. Ziel ist somit eine vorrangig gewerbliche Nutzung auf ca. 9,75 ha (Flachenanteil ca.
68 %). Bei 75 m2 Nettobauland je Arbeitsplatz entspricht diese Ausweisung etwa 1.300 Arbeitsplatzen.
Es wird angenommen, dass ca. 50 % der Arbeitsplatze auf eine Betriebsverlagerung innerhalb der
Region zurtckzufihren sein werden und ca. 50 % der Arbeitsplatze neu geschaffen werden und einen
Wohnungsbedarf auslésen. Dies entspricht 650 Arbeitsplatzen respektive Wohnungen. Es wird weiter
davon ausgegangen, dass ca. 50 % dieser 650 Arbeitnehmer Wohnraum in Hochberg nachfragen (325
Arbeitnehmer / Wohnungen) und ca. 50 % in anderen Gemeinden. Geht man von einer Belegungsdichte
von 1,82 aus, wie dies in den letzten Jahren im Markt Hochberg der Fall war, erfolgt durch die
Ausweisung des Urbanen Gebietes ein auf die Arbeitsplatze zurlickzufiihrender Bevélkerungszuzug
von ca. 600 Einwohnern und einem Bedarf an ca. 325 Wohneinheiten.
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In den nachsten 15 Jahren werden somit ca. 225 Wohneinheiten bendtigt, um den Ausdehnungsbedarf
zu decken welcher der abnehmenden Belegungsdichte geschuldet ist. 94 weitere Wohneinheiten
werden bendtigt, um das vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik prognostizierte
Bevolkerungswachstum auszugleichen und Bedarf an weiteren 325 Wohneinheiten wird, durch die in
Folge der Ausweisung des Urbanen Gebietes zu erwartenden Arbeitskrafte generiert. Insgesamt
besteht also ein Bedarf von 644 zusatzlichen Wohneinheiten bis 2039, dies entspricht etwa 38 WE je
Jahr (derzeit werden ca. 28 WE je Jahr neu errichtet).

Jahr Einwohner Wohnungen Belegungsdichte
2021 9.528 4.999 2,00
2039 9.528 (Stagnation) 5.224 (+225 WE) 1,82
2039 9.700 (BayLfSt) 5.318 (+319 WE) 1,82
2039 10.300 (+ 600 EW) 5.647 (+644 WE) 1,82

4.1.2 Potenziale

Im September 2019 wurde eine Potenzialflachenkartierung durch das Biro Wegner Stadtplanung
durchgefuhrt. Auf Basis dieser Potenzialflachenkartierung wurde ein Handlungskonzept zur Aktivierung
von Potenzialflachen erarbeitet und eine Innenentwicklungsstrategie beschlossen. Diese Kartierung
wurde im Rahmen der Ausarbeitung des Flachennutzungsplanes durch das Biro Wegner Stadtplanung
im Oktober 2022 nochmals aktualisiert (Prifung auf Plausibilitat nach Luftbild und ALKIS-Daten sowie
teilweise Begehung). Hierbei wurden folgende Baulandkategorien erhoben:

- Leerstand Wohnen: 117 Potenzialflachen

- Bauliicke Wohnen (unbebautes Grundstiick mit Baurecht nach § 30 oder § 34 BauGB): 187
Potenzialflachen

- Unternutzung Wohnen (Grundstiick mit Baurecht nach 8§ 30 oder § 34 BauGB, nur mit
Nebengebaude bebaut): 34 Potenzialflachen

- Nachverdichtung Wohnen (grof3es Grundstiick, auf dem noch ein weiteres Wohngebaude
untergebracht werden kann, Bebaubarkeit ware noch zu klaren): 87 Potenzialflachen

- Bauliicke Gewerbe: 3 Potenzialflachen

- Wohnbaupotenzial laut FNP / B-Plan (unbebaute Wohnbauflache): 7 Potenzialflachen
- Andere Festsetzung (Bebauungsplan stellt andere Nutzung dar): 3 Potenzialflachen

- Aktivierte Potenziale (zwischen 2019 und 2022): 61 Potenzialflachen

Die Verteilung der Potenzialflachen im Markt Hochberg ist aus der nachfolgenden Kartendarstellung
ersichtlich.
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Potenzialflachenkartierung Markt Hochberg
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Verfugbarkeit der Potenzialflachen

Der Uberwiegende Teil der Wohnbau-Potenzialflachen (Baullicken, Unternutzungen, Leerstand) im
Gemeindegebiet kdnnte aufgrund des bestehenden Baurechts sofort zu Wohnzwecken aktiviert werden.
Hierbei handelt es sich um 338 Grundstiicke bzw. Gebaude. Eine zeithahe Aktivierung dieser
Potenzialflachen scheitert jedoch an der fehlenden Verflgbarkeit der Flachen, da der Eigentimer das
Grundstiick bzw. Gebaude weder selbst einer Nutzung zufiihrt noch verduRert, um anderen eine
Nutzung zu ermdglichen.

Untersuchungen zur Baulandaktivierung in anderen Gemeinden zeigen, dass in einem Zeitraum von 5
Jahren eine Aktivierung von 15-17 % der vorhandenen Potenzialflachen als realistisch angesehen
werden kann. Auf den Zeithorizont des Flachennutzungsplanes (15 Jahre) Ubertragen, kann hieraus
ableitend eine Aktivierbarkeit von etwa 50 % der Potenzialflachen im Bestand angesetzt werden. Um
diese Prognose zu verifizieren, wurden die beiden Kartierungen aus den Jahren 2019 und 2022
verglichen. In den 3 Jahren wurden 61 Potenziale aktiviert, d. h. ca. 20 WE / Jahr. Dies entspricht 15 %
der Potenzialflachen, also auf 15 Jahre gesehen ca. 75 %. In Hochberg gab es in den letzten Jahren
eine rege Bautatigkeit (wie in anderen Gemeinden auch), wodurch insbesondere eine
Uberdurchschnittliche Anzahl an Baullicken aktiviert wurde. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
die langerfristige Aktivierungsquote bei ca. 50 % liegen wird.

Fir die Baullicken und Unternutzungen entspricht dies 50 % von 221 also ca. 111 WE.

Fur die Leerstande wird eine Aktivierungsquote von 50 % als zu stark erachtet. Hier erscheinen 35 %
realistischer. Demnach kommen zu den 111 WE noch 41 WE dazu = 152 WE.

Leerstandsrisiko
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Leerstandsrisiko im Markt Hochberg (anonymisiert), Kartierung Biiro Wegner Stadtplanung Oktober 2022
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Im Rahmen der Potenzialflachenerhebung wurde auch das Leerstandsrisiko erhoben. Ein hohes
Leerstandsrisiko (alle Bewohner eines Grundstiicks sind mindestens 75 Jahre alt) tritt in 355 Fallen auf,
ein mittleres Leerstandsrisiko (alle Bewohner mindestens 67 bis 74 Jahre alt) in ca. 217 Fallen. Die
Verteilung des Leerstandsrisikos im Markt Hdchberg kann der voranstehenden Karte entnommen
werden. Aufgrund des Datenschutzes wurden hier 5 Gebiete geclustert dargestellt, um eine
parzellenscharfe Darstellung zu vermeiden und dennoch die Verteilung im Ort darzustellen. Dieses
Leerstandsrisiko mindert jedoch nicht direkt den Bauflachenbedarf da die betreffenden Wohnungen als
genutzter Wohnraumbestand erfasst sind. Bei der Berechnung des Bauflachenbedarfs wird nur das
hohe Leerstandsrisiko angesetzt und dieses nur zu 25 %. Dies entspricht ca. 89 zusatzlichen
Leerstanden.

Nachverdichtungspotenzial

Ein Potenzial fur eine Nachverdichtung wurde auf ca. 87 bestehenden Grundstucken ermittelt. Dies sind
in der Regel groRe Grundstiicke, die nur auf einer Teilflache bebaut sind, jedoch noch kein unmittelbares
Baurecht besteht. Inwieweit eine Nachverdichtung durch einen Anbau, ein weiteres Gebaude oder
Abriss und Neubau méglich ist, wurde noch nicht geprtft. In vielen Fallen ist die Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplanes oder eine Erweiterung der ErschlieBung notwendig. Daher werden
auch diese Grundstiicke nicht vollstandig als Flachenreserven bei der Berechnung des
Bauflachenbedarfs berticksichtigt. Eine Aktivierung von ca. 25 % analog zum Leerstandsrisiko erscheint
realistisch. Dies entspricht 22 Potenzialen.

Potenzial laut FNP / B-Plan

Die kartierten Potenziale laut Flachennutzung- bzw. Bebauungsplan befinden sich alle im Bereich der
Flache F3: Gansweide. Da diese Flache im Rahmen der Gesamtfortschreibung nur teilweise umgesetzt
wird, werden diese Potenziale nicht bilanziert.

Um sicherzustellen, dass kinftige Bauflachen vollstéandig einer Bebauung zugefuhrt werden, wird der
Markt Hoéchberg die entsprechenden Flachen vorher kauflich erwerben, bzw. entsprechende
vertragliche Regelungen treffen (Bauverpflichtung).

Da eine kartierte Potenzialflache nicht 1:1 auch einer Wohneinheit entspricht (bspw. Mehrfamilienhaus
/ Geschosswohnungsbau / etc.) wird im Folgenden davon ausgegangen, dass jede Potenzialflache
(aulRer Leerstandsrisiko) etwa 1,5 WE entspricht.

Art des Potenzials Anzahl voraussichtl. WE / Potenzial Anzahl
Aktivierung
Baulticke Wohnen 187 50 % 15 140
Unternutzung Wohnen 34 50 % 15 26
Leerstand Wohnen 117 35 % 15 61
Leerstandsrisiko 355 25% 1,0 89
Nachverdichtungspotenzial 87 25 % 15 33
Aktivierte Potenziale 61 (62)
Summe 780 349
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Dem Bedarf von 644 Wohneinheiten stehen derzeit 349 Potenziale gegentiber. Die Potenziale decken
den Ausdehnungsbedarf von 225 WE ab. Auch bei einer gleichzeitig leicht positiven
Bevolkerungsentwicklung (Prognose BayLfS) wird der Bedarf vollstandig tber die Potenziale gedeckt.
Ein Bedarf fir neue Wohnbauflachen besteht nur bei einer Generierung neuer Arbeitsplatze. Die
prognostizierten 10.300 EW benétigen zusatzliche 325 WE. Somit verbleibt ein Bauflachenbedarf fir
295 WE (644 WE 1349 WE).

3 644

10.300 EW
zusatzliche WE durch neue
Arbeitspldtze im MU

2 349

89
9.700 EW

zusatzliche WE gem. BayLfS

9.500 EW
Ausdehnungsbedarf gem. Trend

33
===

Bedarf Potenziale

4.1.3 Herausnahmen

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung wurden auch Flachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Uberpruft, welche bislang nicht umgesetzt wurden. Im Rahmen der Flache F11: FasanenstralRe entfallt
eine Wohnbauflache von ca. 0,33 ha. Im Rahmen der Flache F3: Gansweide wird die bislang
dargestellte Wohnbauflache um ca. 0,49 ha reduziert. Bei der Flache F2: Allerseeweg wird die
dargestellte Wohnbauflache im Osten um 0,25 ha reduziert. Somit werden insgesamt Wohnbauflachen
von ca. 1,07 ha aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen.

Gansweide

| ENgErE SunuZZone 1




Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung Miriam Glanz WEGNER
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begrindung | andschaftsarchitektin @ STADTPLANUNG

4.1.4 Bilanzierung

Aufgrund der unterschiedlichen Wohndichte bei unterschiedlichen Siedlungsformen erfolgt die
Bilanzierung der Wohnbauflachen im Folgenden nicht auf Flachenebene, sondern auf Ebene der
Wohneinheiten. Hierbei werden das Urbane Gebiet F6 und die Neuausweisungen in Hochberg getrennt
betrachtet.

Durch den Gewerbeanteil und die damit verbundenen Arbeitsplatze im Urbanen Gebiet wird ein Bedarf
an 325 Wohneinheiten (WE) generiert (vgl. Kapitel 4.1.1). Es wird davon ausgegangen, dass ca. 60 %
der Wohneinheiten (195 WE) in der Flache F6 untergebracht werden und 40 % (130 WE) im Ubrigen
Gemeindegebiet. Damit verbleibt ein Restbedarf an 100 WE welcher durch Neuausweisungen in den
Flachen F1-F5 gedeckt wird.

Nr. Anderungsflache Art d. baul. Brutto-Flache in Anzahl
Nutzung ha Wohneinheiten
(Anteil d. (WVEV)Et/’ﬁ;%
Bauflache)

F1 DERAG-Zentrum Wohnbauflache +0,61 ha 21

F2 Allerseeweg Wohnbauflache +0,71 ha 25

F3 Gansweide Wohnbauflache +0,16 ha 6

F4 Ehemalige Wohnbauflache +1,38 ha 48
Friedhofserweiterung

F5 Senioren- / Wohnbauflache +0,62 ha 22
Mehrgenerationenwohnen
Grundweg

Summe 3,48 ha brutto 122 WE

(2,61 ha netto)

Szeljario Stagnation Szenario BayLfS Szenario Moderates

Einwohnerzahl 9,700 EW Wachstum

9.500 EW 10.300 EW
Bedarf 225 WE 319 WE 644 WE
Potenziale -349 WE -349 WE -349 WE
Bilanz -124 WE -30 WE +295 WE
F1 -21 WE
F2 -25 WE
F3 -6 WE
F4 - 48 WE
F5 - 22 WE
F6 -195 WE

Stellt man dem errechneten Bedarf von 295 WE die Wohneinheiten aus der Gesamtfortschreibung
gegentber, so decken diese den errechneten Bedarf fur die nachsten 15 Jahre vollstandig ab.
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4.2 Gewerbliche Bauflachen
4.2.1 Wirtschaft

2.500

2.000

1.500

1.000

Anzahl Beschaftigte

500

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen des Markt Hochberg (griin: Dienstleistungen / rot: produzierendes Gewerbe / blau: Land-
und Forstwirtschaft, Fischerei), Bayerisches Landesamt fir Statistik Oktober 2022

Wirtschaft und Gewerbe sind fiir die Entwicklung von Siedlungen ein entscheidender Faktor. Mit ihnen
wird die Wirtschaftskraft an den Ort gebunden, was sich wiederum in Angeboten an Arbeitsplatzen
niederschlagt.

Im Markt Hochberg bleibt die Anzahl Beschaftigter in etwa gleich, es gibt lediglich Verschiebungen
innerhalb der Branchen (Rickgang des produzierenden Gewerbes und quasi keine Landwirtschaft
mehr).

In Hochberg gibt es ein gréReres Gewerbegebiet siidlich der B27 mit einer Druckerei, Medizintechnik,
einem Hersteller von Verpackungen, Kfz-Handel, sowie diversen Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben (Ingenieurgesellschaft) sowie Einzelhandel.
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Arbeitsplatzzentralitat des Markt Hochberg, Bayerisches Landesamt fur Statistik Oktober 2022

Im Jahr 2021 gibt es 2.221 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort Hochberg und 3.489
Beschaftigte am Wohnort. Der Markt Hochberg ist somit eine Auspendlergemeinde mit einem Fokus auf
die Wohnfunktion. Dieser Fokus hat sich in den letzten Jahren noch leicht verstéarkt.
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4.2.2 Gewerbeflachenbedarf

Prognose des Gewerbeflachenbedarfs des MakHochberg
nach GIFPRO klassisch vereinfacht

Gewerbe | Dienstleistungen Summe
Beschaftigte 2021 734 1.487 2.221
Anteil auf gewerblichen Flachen 1 0,75
Gewerbeflachenbeanspruchende
Beschaftigte 734 1.115 1.849
Faktor fur Neuflachenbedarf 0,825
Jahre 17
Flachenkennziffer 75
Regionalplanerischer Zuschlag 2
Flachenbedarf (ha) 3,89

Unter Einbezug der Beschéftigtenentwicklung und der Funktion des Marktes HoOchberg als
Grundzentrum errechnet sich nach der GIFPRO-Berechnung (klassisch vereinfacht) ein Flachenbedarf
von ca. 3,89 ha Bruttobauland (3,38 ha Nettobauland, da Griinflachen und HaupterschlieRung bei der
geplanten gewerblichen Bauflache bereits dargestellt sind). Das Gewerbeflachenangebot soll in einem
Urbanen Gebiet (Flache F6) erfolgen. Die kleine gewerbliche Bauflache in F16 dient vor allem der
Option der Nachverdichtung im bestehenden Gewerbegebiet Sid. Diese Flache wird derzeit als
Parkplatzflache genutzt und steht einer gewerblichen Nutzung nicht unmittelbar zur Verfligung.

4.2.3 Alternativen-Prifung und Bilanzierung

Gewerbliche Potenzialflichen stehen im Gemeindegebiet derzeit kaum zur Verflgung. Die
vorhandenen Potenzialflachen sind lediglich als Erweiterungsflachen fir die ansassigen Betriebe
geeignet. Der Bedarf von 3,9 ha kann somit nur durch eine Neuausweisung gedeckt werden.

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung wurden mehrere mogliche Standorte fiir eine gewerbliche
Entwicklung gepruft (vgl. Flachen F6 Variante B und C, Kapitel 6). Aufgrund zahlreicher Restriktionen
ist die Flache F6 Variante A als einziger mdoglicher Standort fur eine gewerbliche Entwicklung in der
Gemeinde verblieben. Im Vorentwurf wurde die Flache F6 als gewerbliche Bauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt und es wurde von einer Flachenkennziffer von 100 m? Nettobauland
je Arbeitsplatz ausgegangen, die eine gemischte Betriebsstruktur mit einem Anteil an Blirogebauden
entspricht. Mit der (QWZLFNOXQJVVWXGLH AesadtXdem Mdkt Hdehber® Jolgende
Planungsziele:

- HLQ A|NRORJLVFKHV XQG afrfef mid debhISCRPW@ipEriktkikbeiten mit vernetzten
Grunrdumen und Verkehrsflachen 3
- ELQ A Q¢eMidatit genutztes Urbanes Quartier (MU) als Modellprojekt, welches der
Weiterentwicklung Héchbergs als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort, zur Schaffung von
Arbeitsplatzen und Entwicklungsmdglichkeiten fur ansassige Unternehmen dient. Es erganzt das
Standortangebot fur den gesamten Wirtschaftsraum Wrzburg in seiner gemischten
Branchenstruktur, in der Dienstleistung, Forschung, Produktion raumlich in engem Zusammenhang
VWHKHQ )OIFKHQLOQWHQVLYH %9HWULHEH VLQG DXVJHVFKORVVHQ 3
- AP 6LQQH G HIeifzgrHCKatex werden Okologie, Soziales und Okonomie liber
OHKUIDFKFRGLHUXQJ GHV 5DXPV ]XVDPPHQ JHGDFKW 3

In einem Urbanen Gebiet kdnnen aufgrund der héheren baulichen Dichte und Arbeitsplatzdichte auf
gleicher Flache mehr Arbeitsplatze generiert werden als in einem klassischen Gewerbegebiet. Es wird
von einer Flachenkennziffer von 75 m2 Nettobauland je Arbeitsplatz ausgegangen, dem Wert fir
unternehmensbezogene Dienstleistungen. Im Zuge der Nutzungsmischung kann der durch die neuen
Arbeitsplatze generierte Anteil des Wohnraumbedarfs, der am Wohnstandort Hochberg zu erwarten ist
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Uberwiegend im Gebiet gedeckt werden ohne zuséatzliche Flachen in Anspruch zu nehmen. Im Urbanen
Gebiet wird von einer deutlich héheren Wohndichte ausgegangen als in einem klassischen Wohngebiet.

GE MU MU
Flachenkennziffer 100 75 50
Wert fiir gemischtes Wert fiir Wert fiir Bironutzung
Gewerbe unternehmensbezogene (Skyline Hill)

Dienstleistungen

GE-Anteil (Netto) 14,73 ha 9,75 ha 8,90 ha

Arbeitsplatze 1.375 1.300 1.780

Auch ergénzende Nutzungen (Gemeinbedarf) und Flachen fur Mobilititsangebote (z. B. Park+Ride)
kénnen innerhalb des Gebietes untergebracht werden. Aufgrund der Vorteile einer kompakten Struktur,
der Funktionsbiindelung und dem damit einhergehenden Flachensparen wird im Flachennutzungsplan
kein klassisches Gewerbegebiet, sondern ein Urbanes Gebiet (MU) auf der Flache F6 dargestellit.

Die Gesamtflache betréagt brutto 14,30 ha. Als Gewerbeanteil im Urbanen Gebiet werden ca. 68 % mit
einem Flachenanteil von 9,75 ha angestrebt. Dem steht ein drtlicher Bedarf von 3,89 ha gegentber.
Somit bedarf es fir einen Flachenanteil von ca. 5,85 ha einer Begrindung aus einem
gemeindeilbergreifenden (regionalem) Bedarf.

Fur die Stadt Wurzburg wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Miunchen eine
Gewerbeflachenprognose erstellt (Bericht vom 21.10.2022). Hauptaufgabe der Untersuchung war es,
die bestehenden Monitorings fortzuschreiben, mit dem Ziel eine aktuelle Bedarfsprognose zu erstellen.
Daruber hinaus sollten Flachenpotenziale der Innenentwicklung im Bereich der bestehenden
Gewerbegebiete ermittelt werden. Dem errechneten Bedarf wurden diese Potenziale durch eine
branchenscharfe Prognose bis zum Jahr 2040 und Bilanzierung der Flachenpotenziale
gegenubergestellt, um sowohl aktuelle Defizite als auch langerfristig eine Perspektive fur die
wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Wirzburg aufzuzeigen. Laut der erstellten Prognose Uber die
zukinftigen Gewerbeflachenbedarfe hat die Stadt Wirzburg einen zusatzlichen Bedarf (netto) von ca.
95,8 ha bis zum Jahr 2040. Demgegeniber stehen ca. 32,1 ha Gewerbeflachenpotenziale im
Stadtgebiet. Selbst bei Aktivierung von 100 % der Potenzialflachen verbleibt ein Restbedarf von 63,7
ha Netto-Gewerbebedarf (82,8 ha Brutto).

Durch die Analyse hat sich bestatigt, dass weder aktuell noch in Zukunft geniigend Flachen zur
strategischen Gewerbeentwicklung im Wuirzburger Stadtgebiet zur Verfugung stehen werden. Die
Anfragen zu gewerblichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen von ansassigen Gewerbetreibenden
kénnen von der stadtischen Wirtschaftsforderung schon jetzt nur im Ansatz gedeckt werden. Dies fihrt
u. a. unweigerlich dazu, dass bestimmtes Gewerbe ins Umland der Stadt Wiirzburg oder sogar aus der
Region abwandern wird. Wandert das Gewerbe komplett aus der Region ab, wiirde das u. a. einen
Verlust von Arbeitsplatzen in der Region, weitere Anfahrtswege fir Arbeitnehmer und eine
eingeschrankte Versorgung der lokalen Situation nach sich ziehen. Der Ausweisung und Entwicklung
substanzieller neuer Gewerbeflachen sind mangels Flachenknappheit bzw. geeigneter Flachen
Restriktionen gesetzt. Um den Wirtschaftsstandort Wirzburg trotzdem stabil und nachhaltig zu gestalten
wurden Schwerpunkt-Handlungsfelder erarbeitet. Eines der priorisierten Handlungsfelder ist hierbei die
interkommunale Kooperation:

- Entwicklungsbestrebungen in der Region kennen und untereinander abstimmen
- Kooperation in der Flachenentwicklung (Wirtschaftsférderung und Stadtplanung)

- Médgliche interkommunale Gewerbeflachenentwicklung priifen und mit geeigneten Mitteln
realisieren

Mit Schreiben vom 21.03.2023 erhielt der Markt Hochberg ein Angebot der Stadt Wirzburg zur
Zusammenarbeit im Bereich Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung. Diese interkommunale
Abstimmung hat zum Ziel Gewerbeflachen, welche in der Stadt Wirzburg gebraucht werden, aber dort
aus den vorstehenden Griinden nicht angesiedelt werden kénnen, in gewissem Umfang auf Gemarkung
des Marktes Hochberg anzusiedeln. Durch die Ausweisung des Urbanen Gebietes in Flache F6:
Siudzucker wird ein Flachenangebot fiir eine schwerpunktméRig gewerbliche Nutzung im
Flachennutzungsplan des Marktes Hochberg dargestellt. In dem fur eine gewerbliche Nutzung
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vorgesehenen Flachenanteil des Urbanen Gebiets, der nicht fiir den Eigenbedarf des Marktes Héchberg
bendtigt wird (ca. 5,85 ha), kann damit ein Teil der 82,8 ha Uberschuss-Bedarfe der Stadt Wiirzburg
abgedeckt werden und ein Abwandern von Betrieben aus der Region kann verhindert werden.

4.3 Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Bedarf an Einrichtungen fir den Gemeinbedarf wurde mit folgendem Ergebnis gepriift:

Flachen fur Schulen

Die Grundschule im Altort wird gerade erweitert, so dass hierfur kein weiterer Flachenbedarf besteht.

Fur die Schulen im Schulzentrum am Hexenbruch (Mittelschule, Realschule und Férderschule) gibt es
noch Erweiterungsoptionen im Areal, derzeit ist eine Erweiterung der Realschule in Planung. Im
Rahmen der Flache F15: Schule wird eine Erweiterungsflache geschaffen, welche beispielsweise fur
den Bau einer Turnhalle geeignet wéare. Ein Bedarf fir weitere Schulflachen besteht nicht.

Flachen fur Einrichtungen der Kinderbetreuung (soziale Zwecke)

Im Markt Hochberg ist Bedarf fir einen Kindergarten gegeben. Da die Standortplanung jedoch noch
nicht abgeschlossen wird im Rahmen des Flachennutzungsplanes auf die Ausweisung weiterer Flachen
fur den Gemeinbedarf verzichtet, da Einrichtungen fir die Kinderbetreuung in den meisten Baugebieten
allgemein, bzw. in Gewerbe- und Industriegebieten ausnahmsweise zulassig sind. AuRerdem ist der
Bedarf an zusatzlichen Einrichtungen in den letzten Jahren in einem fir eine langfristige
Standortplanung zu kurzfristigem Zeitrahmen aufgetreten.

Flachen fur kirchliche Zwecke

Von Seiten der beiden Kirchengemeinden bestehen keine Erweiterungs- oder Neubauabsichten. Es
besteht sogar eher die Tendenz, kirchliche Liegenschaften aufzugeben. Daher beschrankt sich die
Darstellung von Flachen fur kirchliche Zwecke auf den Bestand.

Flachen fur sportliche Zwecke

Mit der Mainlandhalle ist eine Mehrzweckhalle vorhanden, daneben gibt es noch die TG-Halle in der
Jahnstral3e. Die Errichtung einer weiteren Sporthalle ist nicht geplant, Daher entfallt die entsprechende
Flache an der FasanenstrafRe (Anderung F 11) zugunsten einer multifunktional nutzbaren Freizeitflache.

Bedarf fur Freisportflichen besteht vor allem fir erganzende Angebote im vereinsunabhangigen
Freizeitsport, wie z. B. einem Beachvolleyballplatz. Fir diese Angebote kdnnen vorhandene
Grunflachen umgenutzt werden.

Flachen fur Freizeit und Erholung

Erganzende Spiel- und Erholungsflachen sind vorrangig am Ubergang zur Landschaft geplant:
F12: Weg zum Kreuz

F7: Am Gutenberger Wald

Friedhofsflachen

Die Bestattungskultur hat sich in den vergangenen Jahren stark gewandelt. Der Anteil der
Urnenbestattungen nimmt stark zu und die Liegezeiten bei Erdbestattungen werden im Durchschnitt
kiurzer. Der Nachfrage nach Baumbestattungen wird durch entsprechende Angebote im Neuen Friedhof
entsprochen. Daher sind im bestehenden Friedhofsteil ganze Abteilungen noch nicht belegt. Somit
besteht kein Erweiterungsbedarf mehr und die Uber den Bestand hinausgehenden Flachen kénnen
zurlickgenommen werden.

4.4 Versorgungsflachen und Fléachen fur 6ffentliche Dienstleistungen
Flachen fur die Verwaltung

Das Rathaus befindet sich im Ortskern, das Rathaus | ist als Gemeinbedarfsflache, das Rathaus Il (mit
Markthalle) entsprechend der gemischten Nutzung als gemischte Bauflache dargestellt.
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Verwaltungsnutzungen sind auch in Mischgebieten allgemein zulassig, so dass es keiner Darstellung
mdglicher Erweiterungsflachen bedarf.

Flachen fur Feuerwehr Bauhof und Wertstoffhof

Im Zuge der Neuerrichtung des Wertstoffhofes wurden das Areal neu geordnet, es besteht kein
Erweiterungsbedarf.

Flachen fir Wasser und Abwasser

Da Hoéchberg Fernwasser bezieht, sind lediglich Hochbehélter erforderlich, die entsprechend dem
Bestand dargestellt sind. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung sind nicht erforderlich, da die Abwéasser
der Wirzburger Kléaranlange zugeleitet werden.

Vorhandene Erdbecken und geplante Ma3nahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung sind
als Grunflachen dargestellt.

Sonstige Versorgungsflachen / Flachen fir die Energieerzeugung

Die Flachen der Funk- und Sendeanlagen an der Frankenwarte sind entsprechend ihres Bestandes
dargestellt.

Derzeit (Stand 31.12.2021) hat der Markt Hochberg einen Gesamtenergieverbrauch an elektrischer
Energie von ca. 35.774 MWh/Jahr. Dieser Verbrauch wird in den nachsten Jahren durch neue
$EQHKPHU XP FD DQVWHLJHQ (OHNWURDXWRYV :(IUPHSXPSHQ .OLPCLC

Im Markt Hochberg werden derzeit ca. 1.500 MWh/Jahr aus regenerativen Quellen erzeugt (PV-Anlagen
auf Dachflachen). Dies entspricht rund 4 % Anteil regenerativer Energien an der
Gesamtstromerzeugung. Im Markt Hochberg gibt es rund 500.000 m2 Dachflache. Bei einer Annahme
von PV-Nutzung auf ca. 30 % dieser Flache (nicht alle Dachflachen stehen fir eine PV-Nutzung zur
Verfigung: Entscheidung der Uberwiegend privaten Eigentimer, Norddacher, etc.) ist hier eine
zuséatzliche Erzeugung von ca. 15.000 MWh/Jahr mdglich (insg. 46 % Anteil Erneuerbarer Energien).
Ziel des Marktes Hochberg ist es einen Grofdteil seiner Energie aus regenerativen Energien zu
erzeugen. Um dieses Ziel zu erreichen ist neben den PV-Anlagen auf Dachflachen die Errichtung von
PV-Freiflachenanlagen notwendig. Bei einer Nutzung von ca. 2 % der Gemeindeflache (15 ha) ist eine
Erzeugung von ca. 20.000 MWh/Jahr mdoglich (100 % Anteil Erneuerbarer Energien an der
Gesamtstromerzeugung).

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen fur Erneuerbare Energien (F 8 und F 9) haben
zusammen eine Flache von rund 15 ha und entsprechen somit den 2 % der Gemeindeflache, welche
bendtigt wird, um theoretisch 100 % des Energiebedarfs an elektrischer Energie des Marktes Hochberg
aus Erneuerbaren Energien zu decken (unter Einbezug der Ausnutzung von 30 % der Dachflachen im
Gemeindegebiet Hochberg).

Bei der Ausweisung der 15 ha fir Erneuerbare Energien im Flachennutzungsplan wurde darauf
geachtet, dass eine direkte Nachbarschaft zu mdglichen Stromabnehmern wie gewerblichen
Bauflachen besteht. Im Rahmen der Standortprifung wurden insbesondere die Einsehbarkeit und die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes untersucht. Aul3erdem sollten intensiv genutzte und nur wenig
vorbelastete Naherholungsflachen im unmittelbaren Anschluss an Wohngebiete nur kleinflachig
beansprucht werden und umfassend eingegrtint werden. Auch sollen vor allem innovative Ansatze zur
Agrophotovoltaik bevorzugt werden.
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5. Ziele, Leitbilder und MalRBnahmen
5.1 Landschaftsentwicklung
5.1.1 Naturschutz und Landschaftsentwicklung / Biotopverbund

Allgemeine Ziele und MalRnahmen
- Sicherung naturschutzfachlich bedeutsamer Pflanzen- und Tierbestande insbesondere in den
naturnahen Waldern mit den eingelagerten Feuchtgebieten

- Optimierung der trockenwarmen Magerstandorte an den Hangen als Elemente eines
Biotopverbundsystems durch Wiederaufnahme oder Fortfiilhrung einer extensiven Nutzung (u. a.
Streuobst, Mahd oder Beweidung in Teilbereichen).

- Einrichtung von Pufferzonen zu intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen, Beschrankung der
Freizeitnutzung in 6kologisch sensiblen Bereichen (Gewdasser, Magerrasenvegetation, Brutplatze
gefahrdeter Vogelarten, Vorkommen seltener Pflanzenarten).

Biotopverbundelemente
Die wertvollen Biotopverbundelemente in der Landschaft sollen erhalten und entwickelt werden.

Dazu gehoren einerseits die Feuchtlebensraumstrukturen (FlieRgewdasser, Begleitgeholze, Réhricht und
Hochstaudenfluren), die zusammen mit den begleitenden Wiesen v.a. im Tiergartengrund sowie im
Tiergartensumpf ein noch zusammenhéngendes System von stark beeintrachtigten Lebensrdumen
darstellen (Biotopverbund Feuchtlebensraume).

Andererseits bilden auch die Trockenlebensraume an den Hangen (Magerrasen, Altgrasfluren,
Verbuschungsbereiche sowie Feldgehoélze und Hecken) sowie die angrenzenden strukturreichen
Offenlandlebensraume (v. a. Obstwiesen) ein weiteres Biotopverbundsystem (Biotopverbund
Trockenlebensraume einschl. Offenland).

Die vorgenommene Abgrenzung und Darstellung im Flachennutzungsplan/Landschaftsplan der
Gebietskulisse als Uibergeordneter Rahmen fir besonders geeignete Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umfasst neben den wertvollen
Kernlebensraumen auch angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen, in denen die Landnutzung
extensiviert werden soll.

Zielsetzung ist einerseits, die Kernlebensraume zu erhalten und andererseits benachbarte Flachen als
Pufferzonen zu integrieren. Diese angrenzenden Flachen kénnen dann (selbstverstandlich freiwillig)
bevorzugt in landwirtschaftliche Foérderprogramme bzw. Foérderprogramme des Naturschutzes
einbezogen werden oder als mdgliche Ausgleichsflachen herangezogen werden.

Fur die Sicherung und Entwicklung des Biotopverbunds sind verschiedene MalRRnhahmenpakete
vorgesehen.

5.1.1.1 Okologische Schwerpunktraume

Schwerpunktgebiete des Biotopverbunds als Kern der Ausweisung von Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind

- Die Waldgebiete Spitalholz und Tiergarten mit den Feuchtflachen sowie die Walder westlich des
Neuen Friedhofs

- Tiergartengrund mit dem (oberen) Kihbach bis zum Grundweg
- Hinteres Steinbachtal mit Pufferflachen zum FFH-Gebiet

- Verbundstrukturen in der landwirtschaftlichen Flur stidlich H6chberg in Richtung Steinbachtal (hier
wenig konkrete Ansétze)

Wichtige kleinere Flachen sind auf3erdem

- Landschaftsbestandteil am Allerseeweg

- Feuchtlebensraume ndérdlich FasanenstralRe (Seckertswiesen)
- Kleine wertvolle Stillgewasser in den Waldern (Bauernsee etc.)

- Steinbruch an der Gemarkungsgrenze zu Waldbuttelbrunn
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Wichtig ist dort vor allem die Entwicklung von Pufferzonen und Entwicklungsbereichen, die als Schutz
um die wertvollen Kernlebensraume dienen. Gleichzeitig wird so eine Lebensraumerweiterung maoglich.

Die Konzepte zum Biotopverbund umfassen dabei die Starkung der bestehenden Landschaftsraume
- entlang der FlieRgewasser und

- Streuobstgurtel,

aber auch den Aufbau neuer Verbindungen durch Biotopvernetzung

- im Offenlandbereich durch Sicherung und Entwicklung von Hecken, Baumreihen, Feldgehélzen,
Einzelbdumen

- bei Feuchtstandorten durch Renaturierung, Anlage von Gewasserrandstreifen, Umwandlung von
Acker in Grunland im Uberschwemmungsbereich und Begleitpflanzungen.

Dabei entwickelt der Landschaftsplan Vorschlége fir die verschiedenen Landschaftsausschnitte, ohne
dass die konkreten Maflinahmen detailliert ausgearbeitet werden.

Wichtig fiir den Biotopverbund ist dabei auch der Blick Giber die Gemeindegrenze hinaus, weil viele
Ankniupfungspunkte im Biotopverbund sich aufl3erhalb fortsetzen (kleinstrukturierte Kulturlandschaft im
oberen Steinbachteil, Magerrasen im Umfeld der Frankenwarte oder des Alleewegs, Tiergartensumpf)

Restriktionen bzgl. der weiteren Entwicklung des Biotopverbunds stellen im Gemeindegebiet von
Hdchberg vor allem die beiden stark befahrenen BundesstralRen und die Uber weite Strecken verrohrten
und tberbauten Gewasserabschnitte dar.

5.1.1.2 Pflege- und Entwicklungsmaf3nahmen

Bei den bereits im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan enthaltenen Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft handelt es sich um
Landschaftsausschnitte, in denen bevorzugt

- Puffer- und Entwicklungsbereiche um bereits naturschutzfachlich hochwertige Flachen angeordnet,
- Mafnahmen zur Entwicklung des Biotopverbundes und der Biotopvernetzung vorgesehen und
- PflegemalRnahmen umgesetzt werden.

Diese Bereiche eignen sich besonders fur die Anlage von Ausgleichsflachen und imalRnahmen.

Diese Bereiche wurden auch weiterhin als Flachen oder Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, in ihrer Abgrenzung aber aktualisiert und an
die nachfolgend aufgefihrten Schwerpunktbereiche angepasst.

Dargestellt ist ein Flachen- bzw. MafRnahmenpool, der fur Ausgleichsmalinahmen herangezogen
werden kann. Zudem werden die bereits im Rahmen sonstiger Planungen festgesetzten
Ausgleichsflachen und imafRnahmen als Flachen des Okokatasters nachrichtlich tbernommen.

Im Hinblick auf den voraussichtlichen Ausgleichsbedarf aufgrund im Flachennutzungsplan dargestellter
Bauflachen kann festgestellt werden, dass der Umfang der dargestellten Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fur die erforderlichen Ausgleichsflachen
in jedem Fall ausreicht (siehe Kap. 7.5).

Die Malnahmenflachen sind im Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan durch Umgrenzung der
Flachen gemafR Planzeichenverordnung (flachenscharf) zeichnerisch dargestellt (Anderungsbereich
F14).

Anlage und Entwicklung von linearen Vernetzungsstrukturen und Trittsteinen zwischen
naturbetonten Lebensraumen

- zwischen dem Streuobstgirtel Losbaum, Kreuzle, Kapellenweg, Gewerbegebiet und dem
Steinbachtal

- zwischen Zeller Wald und Zweierberg
- zwischen Ortsrand Mehle und Zweierberg
- entlang des Kapellenwegs

- am Zweierberg und entlang des Grundwegs
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in Form von mind. 3 m breiten Weg- oder Boschungsrainen, mind. 8-10 m breiten (Obst-)Baumreihen,
Hecken etc.

Die funktionale Anbindung der wertvollen Trockenlebensraume im geschiitzten Landschaftsbestandteil
zwischen Alleeweg und Seeweg ist nur Uber den Biotopverbund mit verbuschten Obstwiesen,
Extensivwiesen und Feldgeholzen auf Wirzburger Gemarkung mdoglich.

Tiergartengrund und Streuobst- und Wiesenhang nérdlich der Heidelberger StralRe

Bestand: Flachen fur die Landwirtschaft, allgemeine Grunflache,
Teilflachen als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Nutzung: FlieRgewasser und begleitende Feuchtlebensrdume, Grunland,
Streuobst, Hecken und Gebusche

Planung: Anpassung der Grenzen der Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Erhalt bzw. Entwicklung landschafts- bzw. ortsbildpragender
Gehdlze und Einzelbdume

Grund der Anderung:

Schwerpunkt von Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen sowie
LandschaftspflegemalRnahmen einschl. Gewéasserrenaturierung.
Hohe Bedeutung fur Klima und Gewasserschutz sowie Potential als
Retentionsraum. Bedeutung als Naturerlebnisraum

ErschlieRung:

Vorhandene landwirtschaftliche Wege

Restriktionen:

Teilflachen biotopkartiert

Entwicklung des Talgrunds als Biotopverbundachse und Schwerpunktlebensraum

/% A=ZHLHUEHUJ

Wiederherstellung der Wiesenmulde

Verlegung des Grabens in den Taltiefstpunkt

Wasserriickhalt

Sicherung der Kaltluftabflussbahn und Frischluftschneise fiir die Ortslage Hochberg

Optimierung fir Naturerleben extensive Freizeit und Erholung/Landschaftsbild/Klima- und

Wasserschutz

:DFKROGHUUDLQ® ELV *UXQGZHJ

Bestand: Flachen fur die Landwirtschaft, allgemeine Grinflache,
Teilflachen als Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Nutzung: Acker, Grunland, Magerwiesen, Streuobst, Hecken und Geblische
Planung: Anpassung der Grenzen der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft;
Erhalt bzw. Entwicklung landschafts- bzw. ortsbildpragender
Gehodlze und Einzelbdume

Grund der Anderung:

Erweiterung von Lebensraumkomplexen, Schaffung von
Verbundstrukturen und Trittsteinen, Entwicklungspotenzial fur
Okokontoflachen und AusgleichsmaRnahmen

ErschlieRung:

Landwirtschaftliche Wege, v.a. Grundweg

Restriktionen:

Teilflachen biotopkartiert
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Ziele:

Sicherung, Pflege, Entwicklung und Neuanlage von Griinland/Streuobstwiesen/ Baumreihen/Hecken

als kulturhistorischer Ortsrand an der Hangkante und am Rand der Hochflache

als landschaftstkologisch ausgleichend und stabilisierend wirkende Flachen (Klima, Bodenschutz,
Artenschutz)

zur naturnahen Freizeit- und Erholungsnutzung

Optimierung  und  Entwicklung der  Feuchtflachenkomplexe  und  Waldbereiche
Tiergartensumpf/Bollinger See/Spitalholz einschlieBlich der vorgelagerten Ackerflachen

Seewiesen
Bestand: Waldflachen
Nutzung: Laub-, Misch, Nadelwélder sowie Sumpfwalder und
Feuchtlebensraumkomplexe
Planung: Waldflachen, Ausweisung als Flachen fir Ma3Bhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Grund der Anderung: Schutz der vorhandenen wertvollen Feuchtlebensrdume sowie
Entwicklung und Erweiterung dieser Bereiche
ErschlieRung: Land- und forstwirtschaftliche Wege
Restriktionen: Geschiitzte Feuchtbiotope nach § 30 BNatSchG, ausgewiesene
Naturdenkmale, Teilflachen biotopkartiert. Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet )
hEHUVFKQHLGXQJ PLW GHQ A6<G]XFNHUIOIH
Ziele:

Anlage von Pufferzonen zwischen angrenzendem Ackerland und Waldrand
Aufbau von gestuften Waldrandern

S5HYLWDOLVLHUXQJ GHU 4XHOOH A6HHZLHVHQ3 XQG 0D%QDKPHQ ]XP :I
Zusammenhang mit der Erschlieung des stdlich geplanten Gewerbegebietes

MafRnahmen zur Pflege und Ausdehnung/Optimierung der Gberregional bedeutsamen
Feuchtflachen durch Wiedereinstau/Grabenabschluss, Gehdlzpflege etc.

Beibehaltung des Einstaus eines Schwarzerlenbestandes (Entwicklung eines Erlen-Feuchtwaldes)
+Mafnahme wurde in den vergangenen Jahren als vorgezogene MafRnahme zum Okokonto
umgesetzt; weitere MalRnahmen zur Wiederverndssung von geeigneten Waldbereichen

Umwandlung nicht standortgerechter Nadelholzbestéande in Laubmischwald
$QODJH GHV A:DOGDULXPV?3 XU 3U*IXQJ GHU (LJQXQJ NOLPDWROHUDQ
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Streuobstgurtel im Siiden Am Kreuzle/Kiesacker/Losbaum/Gewerbegebiet sowie verbuschende
Streuobsthénge und Garten

Bestand: Flachen fur die Landwirtschaft, Teilflachen als Flachen fiir
MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Nutzung: Acker, Griuinland, Streuobst, Hecken und Gebusche

Planung: Erhebliche Ausweitung der Grenzen der Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Erhalt bzw. Entwicklung landschafts- bzw.
ortshildpragender Gehdlze und Einzelbaume, Flachen fir
Landwirtschaft;

Grund der Anderung: Entwicklung und Erweiterung von Lebensraumkomplexen,
Schaffung von Verbundstrukturen und Trittsteinen in Richtung
Oberes Steinbachtal (ohne konkrete Anknupfungspunkte auf
Wirzburger Gemarkung), Entwicklungspotenzial fur
Okokontoflachen und AusgleichsmaRnahmen

ErschlieBung: Landwirtschaftliche Wege, v.a. Kapellenweg
Restriktionen: Teilflachen im Westteil biotopkartiert, Bodendenkmal, regionaler
Grinzug
Ziele:

Sicherung, Pflege, Entwicklung und Neuanlage von Grinland und Streuobstwiesen, Hecken (bevorzugt
parallel zu den Hoéhenlinien) sowie Baumreihen zur Strukturanreicherung mit landschaftstypischen
Elementen

- als kulturhistorischer Ortsrand an der Hangkante und am Rand der Hochflache

- als landschaftstkologisch ausgleichend und stabilisierend wirkende Flachen (Klima, Bodenschutz,
Artenschutz)

- zur Aufwertung des Naherholungsraums fur ruhige Erholungsformen (Spazierengehen)

Schwerpunkte dieses Biotopverbundes sind als Leitlinien neu zu entwickeln. Diese liegen gemafn
Abstimmung mit der Stadt Wirzburg vor allem bei Biotopstrukturen, die am Gdkersgrabenweg und
Klingenweg auf Wirzburger Seite (Geigergraben und Guggelesgraben) bereits vorhanden sind und
nach Norden mit Trittsteinen und linearen Elemente fortgesetzt und entwickelt werden sollen. Dabei
wird auf Wirzburger Gemarkung eher der Erhalt der kleinteiligen Kulturlandschaft angestrebt, wéahrend
auf Hochberger Gemarkung die Aufwertung der teils intensiv genutzten Landschaft Ziel der Entwicklung
sein wird.
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Talmulde Steinbachtal und strukturarme Hange

Bestand: Flache fur Landwirtschaft, Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Nutzung: Acker bzw. Grinland

Planung: Anpassung der Grenzen der Flachen fir Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Grund der Pufferstruktur zum Guttenberger Wald und Biotopverbund im Oberen
Anderung: Steinbachtal, Bedeutung fiir Lokalklima, Gewasserschutz und Naherholung
ErschlieRung: Landwirtschaftliche Wege und StralRe ins Steinbachtal

Restriktionen: Keine. Bei der Landbewirtschaftung sind Abstandsflachen zu Gewasser und

Waldrandern erforderlich

Ziele:

Auch im hinteren Steinbachtal sind bei den noch vorhandenen Lebensraumelementen (v.a.
Heckenreste) MaRRnahmen zur Verknipfung dieser Strukturelemente und zur Verbesserung des
Biotopverbundes vorgesehen.

Diese beziehen auch den Oberlauf des Steinbachs mit verschiedenen MaflRnahmen ein:
- Einhalten von Gewasserrandstreifen bei der landwirtschaftlichen Nutzung

- Pufferstreifen als extensiv bewirtschaftetes Grunland entlang des Grabens. Bedeutung auch als
Puffer zum angrenzenden Guttenberger Wald

- Grabenrenaturierung mit naturnahen Wasserrickhaltemulde
Allgemeines zu PflegemalRnhahmen
Heckenpflege

Ein erheblicher Anteil der Hecken im Gemeindegebiet ist Uberaltert. Die von Schlehen dominierten und
eher artenarmen Bestande sind hochwichsig, teilweise verkahlend und werden seit Jahren meist nur
seitlich zurlickgeschnitten, damit sie nicht in die Wege und landwirtschaftlichen Nutzflachen
hineinwachsen.

'DGXUFK ZLUG GLHVH A9HUJUHLVXQJ?® GHU +HFNHQLFMK @QRFK V) XWR @ H\QRX
heraus bzw. von unten verjungen kénnen.

Bei einer fachgerechten Heckenpflege werden einzelne Heckenabschnitte (je nach Gesamtlange der
Hecke jeweils ein Drittel bis max. die Halfte; Lange der Heckenabschnitte max. 25 +40 m) auf den Stock
gesetzt, d.h. bis knapp Uber dem Boden abgeschnitten, damit sie aus dem Stock neu austreiben.

Die verbleibenden Heckenabschnitte werden nach ca. 3 +£5 Jahren in der gleichen Art und Weise
zurtickgeschnitten, so dass die gesamte Hecke nach mehreren Jahren komplett verjlngt ist.

Die SchnittmaBnahmen sind gemaR § 39 BNatSchG wegen der britenden Vdgel im Winterhalbjahr,
also zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufuhren.

Das Schnittgut ist zu entsorgen oder kann fir die Anlage weiterer Heckenabschnitte als sogenannte
A%HQMHVKHFNH3 YHUZHQGHW ZHUGHQ

Auch die abschnittsweise an den Graben und Gewassern vorhandenen Gehdlze sind immer wieder zu
verjingen.

Obstbaumpflege

Pflegemaflinahmen (Schnitt sowie Nach- bzw. Erganzungspflanzungen einschl. des Erhalts der dort
moglicherweise vorhandenen seltenen alten Obstsorten) sind weiterhin erforderlich fur alte
Obstbaumbestande.

Wilde Ablagerungen (v. a. mit Griingut, Ausputz, Hackselgut, Boden etc.) entstehen immer wieder neu
und sind unverziglich zu beseitigen. Insbesondere an den Sdumen der Mager- bzw. Trockenstandorte
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fuhrt dies zum Nahrstoffeintrag bzw. zur Ruderalisierung der vorhandenen Lebensrdume und hat ihre
Entwertung zur Folge.

Invasive Arten

Im Gemeindegebiet von Héchberg treten punktuell invasive Arten auf wie der Japanische Knéterich (im
Bereich Greinberg / Riibezahlweg) oder der Goétterbaum, die teils aus Privatgarten verwildern bzw. mit
Gringutabfall verbreitet werden.

Weiterhin ist auch der Waschbéar eine solche nicht heimische Art, die sich im Ortsgebiet weiter
ausbreitet.

5.1.1.3 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen / Okokonto
Ausgleichsflachen

Ausgleichsmalinahmen sollen bevorzugt in den in der Plandarstellung aufgezeigten Bereichen der
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
vorgesehen werden.

Dort wurden bereits Ausgleichsflichen umgesetzt (bevorzugt im Tiergartengrund). In diesen Flachen
finden sich Ankniipfungspunkte fiir den Biotopverbund, so dass dieser mit jeder MalRhahme sukzessive
erweitert werden kann.

Grundsatzlich besteht ein Vorkaufsrecht fur landwirtschaftliche Flachen zur Sicherung von moglichen
Ausgleichsflachen durch die Gemeinde auf Grundlage des Art. 39 Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG:

A DXl GHQHQ VLFK REHULUGLVFKH *HZIVVHU HLQVFKOLH% @HFK YRQ 9H
und Entwasserungsgréaben, befinden oder die daran angrenzen,

2. die ganz oder teilweise in Naturschutzgebieten, Nationalparken, als solchen einstweilig
sichergestellten Gebieten oder in geplanten Naturschutzgebieten ab Eintritt der Veranderungsverbote
nach Art. 54 Abs. 3 liegen,

3. auf denen sich Naturdenkmaler, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder als solche einstweilig
VLFKHUJHVWHOOWH 6FKXW]JJHIJHQVWIQGH EHILQGHQ 3

Okokonto

Fiir die gemeindeeigenen Flachen wird derzeit ein Okokonto aufgestellt, das die Ziele und Leitbilder zur
Landschaftsentwicklung beispielhaft umsetzen soll.

Ein Teil der dort entwickelten Ma3nahmen wurde bereits umgesetzt (Vernassung des Feuchtgebiets im
Bereich Tiergarten am Rand der Seewiesen)

(LQH EHVRQGHUH 0D%QDKPH LVW GLH 30DQXQJ HLGH¥K/RJI A:@ GGIPUL X
verschiedene, tUberwiegend nicht heimische Baumarten in Zusammenarbeit mit der Landesanstalt in
Veitshdchheim flachig oder als Gruppen gepflanzt werden.

Dabei erfolgt die Baumartenwahl insbesondere unter den Kriterien der Hitzetoleranz und
Trockenheitsvertraglichkeit. Diese werden auf der Flache unter Berlcksichtigung ihrer
Standortanspriiche (Licht- oder Schattbaumart) gepflanzt und in ihrer Entwicklung beobachtet. Dort
kbnnen interessierte Laien auf wenigen schotterbefestigten Pflegewegen in dieser als naturnahe
Grunflache konzipierten Anlage zur Naturvermittiung mit Informationstafeln die Entwicklung der
einzelnen Pflanzen beobachten.

Zwischen den Geholzbereichen werden naturnahe Lichtungen mit  unterschiedlichen
Standortbedingungen und blitenreichen Ansaatmischungen angelegt. Die Pflanzungen sind wéhrend
der Anwuchszeit mit Pflanzschutzzdunen zur Vermeidung von Wildverbiss einzuzéaunen.
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$XVVFKQLWW DXV GHP .RQ]JHSW I«U GDV A:DOGDULXP?3
5.1.2 Wasser

Starkung der Gewasser im Gemeindegebiet

Pufferstreifen entlang der Gewdasser, um eine naturnahe Gewéasserentwicklung einzuleiten und dort
dem Gewasser die Mdglichkeit zu geben, sein Bett und die Uferbereiche selbst zu gestalten

Gewasserrandstreifen als Puffer zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung

Schaffung von Wasserriickhaltemdglichkeiten in der Flur, also bevorzugt stidwestlich der
Siedlungen, z.B. durch die Anlage von Ruckhaltebecken, Schaffung von Profilaufweitungen und
Uferabtragung, Moéglichkeiten von kleinen Poldern durch Tieferlegen von Teilflachen im
unmittelbaren Anschluss an die Uferbéschungen, die bei Starkregen kurzfristig Uberflutet werden
kénnen

*UDEHQNRQ]JHSW PLW .DVNDGHQ LP A6SLWDOKRO]?3
Reduzierung der Flachenversiegelung, Forderung der Versickerung vor Ort

Dezentrale Riuckhaltemalinahmen in den Siedlungsflachen und auf den Privatgrundstticken
(Mulden, Rigolen, Zisternen). Férderung der Regenwassernutzung

Mittelfristig auch Prifung, wo eine Offnung von vorhandenen Verrohrungen denkbar und
umsetzbar ist (zunachst Grunderwerb erforderlich, hydraulische Berechnungen, um
Beeintrachtigungen von Ober- oder Unterliegern durch die abschnittsweise Bachdffnungen zu
vermeiden), Zielsetzung: Wasser an die Oberflache bringen und Wasser erlebbar machen.

Schichtenwasser im Bereich Brunnengasse

Brunnen wiederbeleben (Jakobsbrunnen)

5.1.3 Klima

Reduzierung der Flachenversiegelung und soweit als mdglich auch Begrinung der Flachen, um
die Aufheizung der Flachen zu verringern und Uber die Verdunstung auch eine Kihlung und
Befeuchtung der Luft zu erreichen

Sensible und zuriickhaltende Nachverdichtung auf beiden Seiten des dstlichen Kihbachtals in
Richtung Leistengrund, um die Funktion dieser wichtigen Kaltluftabflussbahn und
Frischluftschneise fir die Stadt Wirzburg nicht zu verschlechtern.
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- Freihalten von Kaltluftabflussbahnen von Abflusshindernissen, um eine Durchliiftung des
Siedlungsgebietes entlang des Kihbachtals sicherzustellen

- Erhalt und Verzicht auf eine Bebauung der Griin- und Sportflachen unmittelbar westlich der
Frankenwarte, da diese Flachen von erheblicher Bedeutung fiur die Kaltluftentstehung sind
(Klimagutachten der Stadt Wirzburg +in Aufstellung).

- Vermeidung bzw. Reduzierung von Emissionen, um die Schadstoffbelastung der
Frischluftschneisen zu verringern

- Anlage von Windschutzhecken und Windschutzpflanzungen
- Erhalt von Gehdlzstrukturen auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken soweit als méglich

- Verwendung klimaresistenter Geholze bei Neupflanzungen in gartnerisch genutzten Privatflachen
und offentlichen Grinflachen

- Umbau vorhandener Walder mit trockenheitsvertraglichen Arten. Hier muss ein Kompromiss
zwischen der Verwendung gebietsheimsicher Arten in naturschutzfachlich hochwertigen Bereichen
(Tiergarten) und dem Aufbau stabiler Waldbestéande aus nicht heimischen Arten in den Gbrigen
Bereichen gefunden werden

- 'DV ZHVWOLFK GHV 7LHUJDUWHQZDOGHY JHSODQWH $UHDO HLQHV A:D
Fragestellungen mit einer Versuchspflanzung veranschaulichen. Dabei ist einerseits vorgesehen,
mit dem Pilotprojekt Erfahrungen zu sammeln, welche Arten sich fur den konkreten
Landschaftsraum auch tatséachlich eignen und sich entsprechend gut entwickeln. Andererseits will
diese Pflanzung den Birgern anschaulich die Problematik des Klimawandels mit seinen
Herausforderungen fur unsere tradierten Waldbaumarten zeigen und erklaren, aus welchen
Landern und Kontinenten geeignete Alternativbdume kommen kdnnten.

5.1.4 Begriinung und Naherholung / Griinordnung
Zielsetzungen fur die Siedlungsentwicklung aus der Sicht der Landschaft

- Vorrang der Innenentwicklung: Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig in den bestehenden
Ortslagen erfolgen, das heif3t durch die Nutzung von Leerstdnden, Baullicken und anderen
Innenentwicklungspotenzialen. Ziel ist dabei aber auch der Erhalt der Frischluftachsen sowie die
Sicherung und Neuanlage von Geholzbestdnden im Zuge einer Nachverdichtung.

- Neue Baugebiete sollen sich an die bestehende Ortslage anschlie3en, um eine Zersiedlung der
Landschaft méglichst zu vermeiden. Bandartige Siedlungsstrukturen sollten hierbei vermieden
werden.

- Angestrebt werden kompakte Siedlungseinheiten, um den Flachenverbrauch zu minimieren.
Durchgriinung der Siedlungsgebiete

Trotz der bewegten Topografie sind in den Siedlungsgebieten nur wenige Griinziige oder miteinander
verbundene Grinflachen und Grunanlagen vorhanden.

Der Uberwiegende Teil der offentlichen Grunflachen und begriinten Freirdume konzentriert sich an den
Randern der Siedlungsgebiete

- Sportanlagen nérdlich der FasanenstralRe

- Sportanlagen an den Schulen (Waldstraf3e)

- Sportflachen und Griinanlagen Nahe Frankenwarte
- Spielplatz im Westen

Deshalb ist es umso wichtiger, vorhandene private und 6ffentliche Grinflachen im bebauten
Siedlungsgebiet zu erhalten bzw. bei einer Nachverdichtung genau zu prifen, ob diese Flachen eine
wichtige Funktion im lokalen Grunverbund und fir das Kleinklima haben.

Gleichzeitig sollen auch alle Mdglichkeiten genutzt werden, bei einer vorgesehenen Bebauung eine Ein-
und Durchgriinung sicherzustellen und den Versiegelungsgrad so weit als mdglich zu verringern.

Beispielsweise kann eine Mindestdurchgrinung in bereits bebauten Flachen im Zuge der
Nachverdichtung festgesetzt werden, wie z. B. durch Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) in den
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HLQIDFKHQ %HEDXXQJVSOIQHQ A:+UJEXUJHU 6 W U D %nH
A:LQWHUOHLWHQZHJ 5<EH]DKOZHJ $OWH 6WHLJH?3

Eine Mindestdurchgriinung einschl. unbefestigter Flachen von ca. 30 % soll sowohl in den
Kernbereichen der Ortslage Hochberg als auch an den Hangen Richtung Leistengrund angestrebt
werden und so zukinftig zu einer Verbesserung des Klimas beitragen.

Dariliber hinaus sind auch private und 6ffentliche Grundbesitzer daflir zu sensibilisieren, dass sie mit
der Begrlinung ihrer Grundstiicke und insbesondere mit dem Erhalt vorhandener Laubb&aume bzw. der
Neu- und nach Pflanzung einen wichtigen, nur vermeintlich kleinen Beitrag zur Sicherung und
Verbesserung des Kleinklimas in ihrem Wohnumfeld leisten. Dabei sind es vor allem die im Luftbild
erkennbaren Grunflachen und Grinverbindungen westlich und 6stlich der Hauptstral3e sowie nordlich
der B27/B8, die durch die Sicherung der privaten Grinflachen und den Erhalt von Gehdlzstrukturen in
den Privatgarten wesentlich zur Verbesserung des Kleinklimas (Kuhlung, Durchluftung) beitragen.

Hier soll verstarkt das Leitbild einer naturnahen Gartengestaltung (einschl. Holzhaufen,
Natursteinmauern etc.) mit Informationsveranstaltungen immer wieder neu bekannt gemacht und
beispielsweise auch zum Erhalt von groBeren Gehdlzen und Baumen ermutigt werden. Damit
verbunden sind auch im Privatgarten Moglichkeiten zur Reduzierung des Versiegelungsgrades und zum
Wasserrickhalt zu erlautern.

Der Markt Hochberg setzt sich gerade im Ortskern daflir ein, dass die Aufenthaltsqualitat in den
StraRennebenflachen bzw. auf ehemals bebauten Grundstiicken, die als Platze gestaltet oder als
Parkflachen genutzt werden, auch Baume gepflanzt und Gehoélzflachen angelegt werden. Auch hier ist
darauf zu achten, dass trockenheitsvertragliche, klimaresistente Arten verwendet werden, die die
voraussichtlich weiter steigenden Temperaturen und die langen Trockenphasen ertragen und sich
dennoch gut entwickeln kénnen.

Derartige MaflRnahmen zur Schaffung von urbanem Grin mit der Pflanzung von B&umen und
GroRRgehdlzen zur Beschattung und Kihlung sollen auch weiterhin geplant und umgesetzt werden.

Die privaten Garten mitihren teils alten Gehdlzstrukturen, Natursteinmauern und Altbdumen haben auch
Bedeutung als Lebensraume fir seltene bzw. geschiitzte Tierarten. Bei Abbruch von Altgebauden oder
einer Nachverdichtung ist immer eine Berlcksichtigung des Artenschutzes notwendig. Entsprechende
Festsetzungen oder Hinweise

- zu den gesetzlichen Zeitrdumen flr Rodung und Ruckschnitt,

- zur Prufung von Fledermausvorkommen bei Abbruch oder Ausbau von Dachstiihlen,
Verkleidungen oder Gebaudenischen,

- zur Beschrénkung der Abbruchzeitrdume auf ZeitrAume aufRerhalb der Vogelbrutzeit

- ggf. auch MalRnahmen zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Zauneidechsen und
Schlingnattern

geben den Rahmen vor und kénnen frihzeitig beachtet werden.
Entwicklungsschwerpunkte der Naherholung

Naherholungsangebote fur die sudlichen Siedlungsgebiete Winterleitenweg / Greinberg, Altort,
v. a. sudostlich der Hochberger Stral3e Richtung Steinbachtal und Umgebung Kapellenweg

Aufgrund der weniger empfindlichen Lebensraume und Landnutzungen konnen dort auch

REHU|I

1DKHUKROXQJVDQJHERWH YRUJHVHKHQ ZHUGHQ GLH PLW PHLQHU K|K

verbunden sind, beispielsweise das Areal fur eine Freizeitanlage / Mehrgenerationentreff / Bolzplatz am
Kapellenweg. Dabei sollte dennoch versucht werden, derartige Einrichtungen méglichst siedlungsnah
(kurze Wege, gute Erreichbarkeit auch fir mobilitdtseingeschrankte Personen) und an gut ausgebauten
Wegen zu konzentrieren.

Weiterhin wurde in Abstimmungsgesprachen mit dem Marktgemeinderat, der Verwaltung und der Stadt
Wiurzburg auch Uber moégliche Spazierwegeangebote und Radwegeverbindungen in Richtung
Steinbachtal gesprochen (Wunsch von allen Seiten als begriRenswert eingestuft). Derzeit sind diese
Verbindungen nur im Bereich Frankenwarte, beim Klingenweg/Oberer Steinbachweg, RoRbergweg und
entlang des Steinernen Briickleinswegs vorhanden und werden gleichzeitig auch fir den Fahrverkehr
genutzt.
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Ein weiterer Weg verlauft im Stdwesten der Héchberger Gemarkung von der Heidelberger StralRe bis
zum Steinernen Briickleinsweg entlang des Irtenberger Waldes bzw. im hinteren Steinbachtal, der aber
weit von den Wohngebieten entfernt ist.

Die Feldwege in Verlangerung der StralRen Am Trieb/Kreutweg und Kiesweg/Gdkersgrabenweg enden
auf Wirzburger Gemarkung.

Hier wurde der Wunsch nach einem weiteren FuRwegeangebot (ohne Fahrverkehr) in Richtung Hinteres
Steinbachtal vorgetragen. Vorhandene Wege und Pfade fihren Uber Privatgrundstiicke. Ziel ist dabei
aber, keinesfalls zusatzlich Fahrverkehr in diese Grenzbereiche zum Stadtgebiet Wirzburg
hineinzuziehen.

Die Ost-West-Wegeverknupfung verlauft entlang des landwirtschaftlichen Weges der an der
Gemarkungsgrenze Uberwiegend auf Hochberger Gemarkung liegt. Es ist keine weitere Ost-West-
Wegeverbindung im hinteren Steinbachtal (6stlich der Guttenberger Stralie) vorgesehen, da dieser
naturschutzfachlich wertvolle Bereich mit seiner schutzwiirdigen kleinteiligen Kulturlandschaft nicht
erschlossen werden soll.

Unmittelbar am Ortsrand (Weg zum Kreuz) wird eine Flache fir Freizeit und Erholung vorgesehen, die
einen Bolzplatz, eine Sitzgruppe als Rastmdglichkeit und ggf. Kleinkinderspielgeréate beinhalten kdnnte.

Naherholungsangebote um die Wohngebiete an der Frankenwarte

Die Naherholungsangebote um die Frankenwarte sind eng verzahnt mit den Naherholungsgebieten um
den Kapellenweg (siehe oben) sowie den Flachen um die Frankenwarte (Wirzburger Gemarkung),
oberhalb des Leistengrundes, die Johannishtfe und im Steinbachteil jeweils auf Wirzburger
Gemarkung A+|KHQSIDG?3 DXI| :*U]JEXUJHU *HPDUNXQJ

1IDKHUKROXQJVDQJHERWH IU GHQ A+H[HQEUXFK?

'LH QRUG|VWOLFKHQ 6LHGOXQJVJHELHWH DP A+H[HQEUXBKPH@HUI*«JHQ
Naherholungsgebiete, die jedoch Uberwiegend auf den Nachbargemarkungen Wiuirzburg und Zell

OLHJHQ 'DV JLOW VRZRKO I*U GLH %HUHLFKH GBWURX GEDH) Y\RA B R KB G E
aus erschlossen werden (einschl. des Schlittenbergs ganz im Norden der Gemarkung Héchberg) sowie

die Walder der ZelHU *HPDUNXQJ XP GLH A=HOOHU :DOGVSLW]H3® GLH GLUHNW
westl. der Hans-Sachs-Stral3e anschlieRen.

Der Alleeweg entlang der Gemarkungsgrenze hat hier besondere Bedeutung fir die beiden

angrenzenden Gemarkungen. Eine Wegeverbindung in Richtung Zellerau, z.B. tiber die Franz-Koenig-

$QODJH GHQ A*HELUJVVWHLJ® RGHU LQ 9HUOIQ ddieXarbinGudy/at$ RK OO HLW
Wiirzburg zum Naturpfad beim Kloster Oberzell verbessern.

Naherholungsgebiet fiir den westlichen Ortsteil

- Walder nérdlich Fasanenstrafie

- Walder nordwestlich des Neuen Friedhof mit Schwemmsee und Bauernsee
- Zweierberg, Grundweg und Tiergartengrund (siehe oben)
Wegeerschlielung, Beschilderung, Begegnungsflachen

Erhalt der Treppenwege fur den Alltagsgebrauch die in dem teils steilen Siedlungsgebiet kurze
fuBBlaufige Wege in den Ortskern oder zu den Bushaltestellen an der B 27 ermdéglichen durch Widmung
als Wanderwege (Minderung der Unterhaltskosten).

Mit der Schaffung von thematischen Rundwegen (z.B. Streuobstweg, Panoramaweg zur Frankenwarte,
1RUGLF :DONLQJ 6WUHFNH :DOGOHKUSIDG A.OHIGQH VD (PEOVGFUKHDL WK 3D OWI
Naherholungsbereich erlebbar gemacht werden.

Dazu sind insbesondere bestehende Wege heranzuziehen und Beschilderungen zu verbessern.
Kooperationen mit dem Obst- und Gartenbauverein sowie dem Bund Naturschutz bzgl. der
Obstverwertung (einschl. Obstversteigerung), von PflegemaflRnahmen und der wertvollen Lebensrdume
sind anzustreben (siehe unten).

Als punktuelle MaRnahmen ist vor allem die Ergadnzung einzelner Sitzmdglichkeiten / Banke an
geeigneten Stellen angedacht, um die Begegnungsangebote zu verbessern (Standort aber unmittelbar
am Siedlungsrand, um das Sicherheitsbedurfnis zu befriedigen).
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Siedlungsnahe Angebote fiir eine naturbezogene Naherholung mit Naturbeobachtung bieten sich im
Tiergartengrund mit den umgebenden Hangen zwischen Grundweg und Heidelberger Strale. Dort soll
neben der dort noch vorhandenen kleinteiligen Kulturlandschaft mit naturschutzfachlich bedeutsamen
Lebensraumen auch weiterhin durch behutsame Maflinahme die Méglichkeit zu Naturbeobachtung und
Naturvermittlung genutzt werden. Wichtig sind inshesondere:

- Weitere Informationstafeln zu einzelnen Pflege- und Entwicklungsmafnahmen, zur
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit

- Angebote fur Filhrungen und fachbezogene Erlauterungen erhalten und ausbauen (auch in Bezug
auf den vorhandenen Spielplatz und die Parkméglichkeiten)

- BWHXHUXQJ GHU :HJHHQWZLFNOXQJ DOV A7UDPSHOSIDGH?3
Lenkung der Besucher, um regelméRige Stérungen in empfindlichen Bereichen zu vermeiden.
Derzeit aber eher wenig Handlungsbedarf

- Patenbaume/ Baumpflanzungen am Grundweg
- Waldkindergarten

Ein weiteres Gebiet fur die naturbezogene Erholung stellen die Waldgebiete am Tiergarten und das
Spitalholz westlich der B 27 dar

- Steuerung der Wegeentwicklung, um empfindliche Lebensrdume zu schiitzen (kein weiterer
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C

Wegeausbau um die wertvollen Feuchtgebiete (ND ASROOLQJHUVHH?3 GLH VLFK WHLOZHL
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A) L Q VW)KHdwie Hill daturnahen Entwicklungsflachen (Feuchtgebiete, Feuchtwalder),
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Rundweg (Grundweg *Eisinger Hohe *Weg Richtung Erbachhof *Tiergartengrund)
5.1.5 Nutzung regenerativer Energien auf Freiflachen

Der Markt Hochberg mochte in seinem Gemeindegebiet die Nutzung regenerativer Energien
voranbringen, um einen Schritt in Richtung autarke Energieversorgung gehen zu kénnen. Dabei sind
neben der Nutzung von regenerativen Energien bei der Warme- und Stromversorgung von Gebauden
auch Madglichkeiten zur Energieerzeugung auf Freiflachen zu prifen.

Windenergie

Nach dem aktuell giltigen Regionalplan befinden sich keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir
Windkraft im Gemeindegebiet.

Derzeit prift der Regionale Planungsverband mit der H6heren Landesplanung an der Regierung von
Unterfranken weitere mogliche Standorte. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen bleiben abzuwarten.

Freiflachenphotovoltaik

Fur Freiflachenphotovoltaikanlage wurde eine Zielsetzung von ca. 2 % der Gemeindeflache, also etwa
15 ha Nettoflache als anstrebenswert diskutiert. Dabei wére eine direkte Nachbarschaft zu moglichen
Stromabnehmern wie gewerblichen Bauflachen sinnvoll.

AuRerdem sollen vor allem auch innovative Ansatze zur Agrophotovoltaik bevorzugt werden.

Im Rahmen der Standortprifung waren vor allem die Einsehbarkeit der méglichen Standorte allgemein
und die Reichweite der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wesentlich. AuRerdem sollten intensiv
genutzte und nur wenig vorbelastete Naherholungsflachen im unmittelbaren Anschluss an Wohngebiete
nur kleinflachig beansprucht werden und umfassend eingegriint werden.

Die Verflgbarkeit der Flachen wurde zunachst nicht als Entscheidungskriterium herangezogen.
Bei den verbleibenden Vorschlagsflachen ergab sich folgende Einschéatzung

Flachen siidlich des Gewerbegebiets (Anderungsbereich F8): Die siidexponierten Hange eignen sich *
auch aufgrund ihrer Neigung und der Vorbelastung durch das angrenzende Gewerbegebiet. Dabei soll
die PV-Nutzung jedoch nicht den gesamten Hang umfassen, sondern max. die Halfte der Hanglange.
Vorhandene Gehdlzstrukturen werden entlang der Hohenlinien zu einer Gehdlzkulisse verbunden, die
eine Eingrinung der Anlage ermdglicht.
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Der Standort am Sendemast Frankenwarte (Anderungsbereich F9) bietet sich aufgrund der
Vorbelastung des Landschaftshildes durch den Sendemast an. Vorhandene altere Gehélzbestande
wurden bereits jetzt die Anlage verdecken kénnen, so dass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
vernachlassigbar ware.

Der urspriinglich ebenfalls vorgesehene Standort an der westlichen Gemarkungsgrenze zu Eisingen
(ehemals Anderungsbereich F10) ist aufgrund seiner Neigung und Exposition zwar grundsatzlich
geeignet. Unter Berlcksichtigung von Abstandsflachen zu wertvollen angrenzenden Lebensrdumen (v.
a. Hecke) ware eine Erschlieung, z. B. im Zusammenhang mit weiteren Flachen auf Eisinger
Gemarkung denkbar. Allerdings wurde dieser Standort aufgrund seiner hohen Bodengute und der
Bedeutung fir die ortliche Landwirtschaft verworfen.

5.1.6 Land- und Forstwirtschaft
Landwirtschaft

Im Bereich der guten landwirtschaftlichen Béden soll die landwirtschaftliche Nutzung erhalten werden.

Im Gemeindegebiet ist eine verstarkte Forderung einer umweltvertraglichen und
ressourcenschonenden Landwirtschaft anzustreben, um ortliche Uberlastungen zu vermeiden.

Fur die Sicherung des Naturhaushaltes und den Erhalt der Kulturlandschaft ist aber auch von
Bedeutung, dass eine Grinlandnutzung fortgesetzt werden kann, die die Pflege der Tallagen mit den
Pufferstreifen entlang der Gewéasser, aber auch die Pflege der Obstwiesen auf Dauer (einschl. einer
Verwertung des Obstes) sicherstellen kann.

Forstwirtschaft

Die Waldflachen im Gebiet des Marktes Hochberg sollen in ihrer Gréf3e mindestens erhalten, ggf. auch
in Teilbereichen ausgeweitet werden.

Dabei ist jedoch auch auf die Anforderungen des Landschaftsbildes und des Arten- und Biotopschutzes
Ricksicht zu nehmen, so dass weder TalrAume oder Sichtachsen zugepflanzt, noch wertvolle,
sudexponierte Waldrander und Saumbereiche aufgeforstet werden.

Bezlglich der Artenzusammensetzung der Waldbestdnde missen die Herausforderungen des
Klimawandels angenommen werden und in den Forsteinrichtungsplanungen der Gemeinde weiterhin
berlicksichtigt werden. Wichtigste Zielsetzung ist ein grundsatzlicher Umbau der instabilen
Nadelholzbestande in Mischwélder mit hohem Anteil an Edellaubholz.

Durch eine nachhaltige Bewirtschaftung, bei der die Holzentnahme dem Zuwachs entspricht, sollen die
Gemeindewalder dauerhaft stabilisiert werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine naturnahe Waldbewirtschaftung, besonders im Hinblick auf
Arten trockenwarmer und altholzreicher Bestande, anzustreben und beispielsweise auch Alt- und
Biotopbaume erhalten und entwickelt werden.
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5.2 Ziele fir die Siedlungsentwicklung

0,04%

5,55%

9,65%
38,11%
3,09%
B Bebaut Verkehrsflachen Griinflachen Landwirtschaft B Wald B Gewasser sonstige Flachen

Flachennutzung im Markt Hochberg 2021, Bayerisches Landesamt fur Statistik November 2022

Vorrang der Innenentwicklung

Die mit 750 ha relativ kleine Gemarkung wird bereits zu 37 % durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen
genutzt. Zur Erhaltung der Wohn- und Lebensqualitat wie auch der wohnungsnahen Erholung soll auf
eine grof3flachige Ausdehnung der Siedlungsflache der Ortslage verzichtet werden und Mafl3nahmen
der Innenentwicklung soll der Vorrang eingerdumt werden. Aufgrund der groRen Anzahl an
innerértlichen  Potenzialflachen, vor allem Baulicken, bestehen dennoch ausreichend
Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau. In den vergangenen Jahren sind zahlreiche Wohnungen
durch die Aktivierung von Baullicken oder eine Nachverdichtung im Bestand entstanden.

Durch den Verzicht auf eine weitere flachenmalRige Ausdehnung sollen im Sinne der Innentwicklung
Einrichtungen der Daseinsvorsorge wie auch die freie Landschaft auf méglichst kurzem Wege zu Ful
oder mit dem Fahrrad erreichbar sein.

Nachhaltige Weiterentwicklung des Gewerbestandortes

Die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort Hochberg ist in den vergangenen Jahren relativ konstant

geblieben, die Anzahl der Auspendler und damit der Auspendleriiberschuss ist jedoch stark angestiegen

(siehe Kapitel 4.2.1). Mit der Ansiedlung weiterer Arbeitsplatze soll Hochberg als Wirtschafts- und
Arbeitsplatzstandort gestarkt werden. In der Folge kénnen Pendlerstrome und das damit verbundenen
Verkehrsaufkommen reduziert werden. Das bestehende Gewerbegebiet bietet kaum noch
Erweiterungsmoglichkeiten, so dass im Markt Hochberg keine flachenrelevanten Neuansiedlungen

mehr maoglich sind und auch fir ansassige Betriebe keine Entwicklungsmaoglichkeiten mehr bestehen.

In der Folge sind in den vergangenen Jahren mehrere Betriebe aus zukunftsorientierten Branchen
(EDV-Dienstleistungen, Medizintechnik) aus Héchberg abgewandert. Der Markt Hochberg konnte eine

gréRere Entwicklungsflache im siidlichen Gemeindegebiet o6stlich Eisingen A6¢G]XFNHUIOIFKH?3
HUZHUEHQ (QWZLFNOXQJV]LHO I*U GLHVH )OIFKH LQDNF KK DQOAYN RHD\R 3 X\DFK
PLW GHP 6FKZHUSXQNW $SUEHLWHQ3 6WXGLR IeU SB8UEDQH9BWDWHJILH
Stuttgart). Die Flache hat Potenzial fiur einen Standort mit regionaler Bedeutung fir den
Wirtschaftsstandort Wiirzburg und bietet die Méglichkeit einer interkommunalen Zusammenarbeit. Die

Flache soll in enger rAumlicher und funktioneller Verzahnung jeweils teilweise einer Bebauung bzw.

einer landschaftlichen Entwicklung zugefuhrt werden.
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5.3. Abwégung der Flacheninanspruchnahme

GemaR § 1 Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,
es soll zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden Diese Grundsétze sind in der Abwégung zu
beriicksichtigen, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen soll begriindet
werden.

Inanspruchnahme landwirtschatftlicher Flachen

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans werden + abziglich von
Flachenzuricknahmen

- rund 20 ha zusatzliche Bauflachen und Verkehrsflachen ausgewiesen, zuzuglich ca. 10 ha fir
Grinflachen (Funktionsgriin, Siedlungsgriin, Flachen zur landschaftlichen Einbindung),

- rund 10 ha fiir die Landschaftsentwicklung (Flache F13, Arboretum) vorgesehen, diese Flache
bleibt als Landschaftsraum erhalten,

- rund 13,5 ha als Sondergebiete fir Freiflachenphotovoltaikanlagen dargestellt.

Von den durch die vorgenannten Nutzungen Uberplanten 53,5 ha sind 50,7 ha landwirtschaftliche
Flachen.

Somit werden der Landwirtschaft 50,7 ha Flache und damit rund 17% der landwirtschaftlichen Fléachen
bzw. 20% der Ackerflachen in der Gemarkung Ho6chberg entzogen, wobei die Flachen fur
Freiflachenphotovoltaikanlagen der landwirtschaftlichen Nutzung nur temporéar (fir ca. 25 Jahre)
beansprucht werden und die Ertragsfahigkeit des Bodens nicht beeintrachtigt wird, die Flache nach
Abbau einer Freiflachenphotovoltaikanlage folglich wieder landwirtschaftlich nutzbar ist.

Die Flacheninanspruchnahme durch Bauflachen, Verkehrsflachen und Sondergebiete fir
Freiflachenphotovoltaikanlagen sowie Funktionsgriinflachen fur Freizeitnutzung betragt rund 35 ha und
damit 12% der landwirtschaftlichen Flachen.

In der Bilanz sind rund 18 ha fir die Entwicklung und Erhaltung von Grinflachen, Uberwiegend fir die
Landschaftsentwicklung und die landschaftliche Gliederung und Einbindung vorgesehen.

Aufgrund der Zuordnung des Marktes Hochberg zum Verdichtungsraum Wurzburg, der Einstufung als
Grundzentrum sowie des dargelegten Bedarfs an Bauflachen +insbesondere fiir eine gewerbliche
Nutzung ist eine Siedlungsentwicklung in vorgenannten Flachenumfang gerechtfertigt.

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans werden rund 50 ha
landwirtschaftlicher Flache fir andere Nutzung dargestellt. Eine Minderung des Eingriffs in die Belange
der Landwirtschaft erfolgt dadurch, dass in einem Umfang von rund 8 ha im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Friedhofsflache, Verkehrsflaiche oder Aufforstungsflache dargestellte
Bereiche entsprechend der tatséachlichen Nutzung wieder als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt
werden.

Erfassung der von der Planung betroffenen Belange

GemalR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Die vorliegende Planung hat Auswirkungen auf die folgenden 6ffentlichen Belange:
- Biodiversitat, Tiere und Pflanzen  durch den Verlust von Lebensrdumen.

- Flache, denn durch die geplante stadtebauliche Entwicklung wird (insbesondere fur Bauflachen
und Verkehrsflachen) offene Landschaft in Anspruch genommen.

- Boden und das Grundwasser / Wasserhaushalt, durch den Verlust der Bodenfunktionen, der
Versickerungs- und Speicherungsfahigkeit des Bodens, der Grundwasserneubildung.

- Luftund Klima , durch den hohen Versiegelungsgrad, der Verdunstung, Versickerung und
Wasserspeicherung stort, die Funktion des Bodens als CO2-Speicher stark beeintrachtigt und zu
einer starken Aufheizung des Areals beitragt.
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- Landschaft , denn Landschaftsbild und Erholungsraum werden durch die starke Uberbauung in
ihrer Erlebbarkeit beeintrachtigt und die Ortsansicht wird von Osten her stark verandert.

- Landwirtschaft , denn mit den Bauflachen sowie den Ausgleichsflachen werden der Landwirtschaft
und damit der Lebensmittelproduktion besonders fruchtbare Béden in guter Lage dauerhaft
entzogen.

- Gewerbliche Wirtschaft , denn durch Deckung des lokalen und regionalen Bedarfs an gewerblich
nutzbaren Flachen kdnnen zahlreiche Arbeitsplatze am Ort bzw. der Region erhalten und
geschaffen werden, die Wirtschaft des Markts Hochberg und der Region werden gestarkt.

- Wohnen und Wohnfolgenutzungen , denn durch die Ausweisung von Wohnbauflachen wird
Wohnraum im Markt H6chberg geschaffen. Dieser dient der Deckung des Bedarfs aus dem Markt
Hochberg sowie dem Bedarf, welcher sich durch die neuen Arbeitsplatze ergibt.

Auswirkungen biologische Vielfalt, Tiere, Pflanzen

Die Planung ist vor allem fiir Tierarten, die auf Ackerlebensraum angewiesen sind, mit einem Verlust an
Lebensraum verbunden. Diesem Lebensraumverlust stehen Aufwertungsmaflinahmen in Form von
Grinflachen im Gebiet selbst, wie auch durch Ausgleichsmafl3inahmen gegeniber. Hierbei entstehen
hoherwertige Lebensraume fur eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten. Im Rahmen der
Kompensationsmalinahmen kénnen die Auswirkungen auf die Belange der biologischen Vielfalt, der
Tiere und der Pflanzen damit als kompensiert betrachtet werden. Im Einzelfall sind zusétzliche
artenschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen, z. B. fir bodenbritende Vogelarten, zu prifen.
Damit steht die Planung den vorgenannten Belangen nicht entgegen.

Auswirkungen auf Landschaft und Landschaftsbild

Die Realisierung von Baugebieten ist aufgrund der geplanten hohen Versiegelung und der
vorgesehenen Gebaude-Kubaturen mit Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes verbunden.

Es bestehen jedoch bereits Vorbelastungen durch vorhandene benachbarte Bebauung, insbesondere
das Gewerbegebiet Eisingen.

Auswirkungen auf Flache, Boden und Wasser / Wasserhaushalt

Mit der Planung ist ein dauerhafter Verlust von freier Landschaft durch Bebauung verbunden. Dieser
Verlust ware nur durch einen Rickbau und die Rekultivierung einer brachliegenden bebauten Flache
kompensierbar. Die Flacheninanspruchnahme wird nach den Vorgaben des § 1a Abs 3 BauGB auch
nur teilweise und mittelbar beziglich der Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
beriicksichtigt. Fur den Boden und damit fir den Wasserhaushalt erfolgt im Rahmen von
AusgleichsmalRnahmen eine gewisse Kompensation, wenn durch den Entfall des Bodenumbruchs und
durch dauerhafte Begrinungsmafnahmen die Bodenerosion durch Wind und Wasser vermindert und
die Speicherung von Wasser im Boden verbessert wird.

Aufgrund der allenfalls geringen Kompensierbarkeit der Eingriffe in Flache, Boden, Wasser und
Wasserhaushalt zielt 8 1a Abs. 2 BauGB auch auf eine Vermeidung der Flacheninanspruchnahme
durch die bevorzugte Innenentwicklung.

Mit der Planung ist auch auf ca. 70 % der Flache eine dauerhafte Zerstérung des Bodens mit dem
Bodenleben und der Fahigkeit des Bodens, Wasser zu speichern, zu erwarten. Wie beim Eingriff in die
Flache, ist auch der Eingriff in den Boden allenfalls in geringem Umfang kompensierbar, auch nicht
durch eine Entsiegelung von Flache an anderer Stelle, da der Boden dort meist verdichtet ist und die
Bodenstruktur bereits dauerhaft geschéadigt ist.

Der Eingriff in das Wasser und den Wasserhaushalt ist sehr eng mit dem Eingriff in den Boden verkniipft,
da der Boden durch Uberbauung und Verdichtung seine Wasserspeicherfahigkeit und Riickhalte-
funktion fur Starkregen verliert. Eine Kompensation ist im Rahmen eines naturnahen
Oberflachenwassermanagements zumindest teilweise moglich.

Eingriffe in Flache, Boden, Wasser und Wasserhaushalt verstérken die Folgen des Klimawandels, da
die Bebauung die Folgen von Starkregen verscharft und lokal zur Temperaturerh6hung beitragt. Durch
MafRnahmen zur Klimafolgenanpassung, wie zur Begrinung (Bdume), Begrenzung des Grads der
Versiegelung, Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegriinung kdnnen die Klimaauswirkungen auf Ebene
nachfolgender Bebauungsplane gemildert werden.
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Somit erfordern die Eingriffe in Flache, Boden, Wasser und Wasserhaushalt +auch aufgrund der
Auswirkungen auf den Klimawandel =+ zur Rechtfertigung der Planung die Darlegung der
Unvermeidbarkeit und Alternativlosigkeit sowie einen Belang, der von der Gemeinde héher gewichtet
wird.

Auswirkungen auf das Klima und den Klimawandel

Die Versiegelung von Flachen ist mit vielfaltigen Auswirkungen auf das Klima verbunden. Die
Versiegelung durch Gebaude, Stral3en und andere versiegelte Flachen fuhrt zu lokaler Aufheizung und
mindert die Verdunstung. Aufgrund von Versiegelung und Verlust der Vegetation kann der Boden kein
CO2 mehr speichern, Niederschlagswasser wird direkt abgefiihrt. Die Eingriffe in den Wasserhaushalt
verstarken die Trockenheit. Durch BegriinungsmafRnahmen in der Flache sowie an Geb&auden auf
Ebene nachfolgender Bebauungspléne kann der lokalen Aufheizung teilweise entgegengewirkt werden.
Aufgrund des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrads ist eine vollstandige Grundwasserzufiihrung
des lokalen Niederschlags jedoch nicht zu erwarten. Ebenso geht das Potenzial des Bodens, CO2 zu
speichern, verloren.

Somit erfordern die verbleibenden nachteiligen Auswirkungen auf das lokale und globale Klima eine
Darlegung der Unvermeidbarkeit und Alternativiosigkeit sowie eines Belangs, der von der Gemeinde
hoher gewichtet wird.

Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Mit der Planung ist ein dauerhafter Verlust von landwirtschaftlichen Flachen verbunden. Nicht nur die
Bauflachen selbst, sondern auch die Flachen fur Regenriickhaltungsmalinahmen und
Kompensationsflachen entziehen der Landwirtschaft auf Dauer ackerbaulich genutzte Flachen. Die
Uberbauten Flachen gehen der Landwirtschaft dauerhaft verloren, die Béden werden dauerhaft zerstort.
Die Flachen fur AusgleichsmalRnahmen stehen der Landwirtschaft im Rahmen der Bindung als
Kompensationsmaflinahme je nach MalRBnahme nur teilweise zur Verfiigung, jedoch werden die Bdden
nicht zerstort. Aufgrund der mittleren bis hohen nattirlichen Ertragsfahigkeit sind die Boden im stdlichen
Gemeindegebiet von groRer Bedeutung fir die Landwirtschatft.

Somit erfordert die Rechtfertigung der Flacheninanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen die
Darlegung der Unvermeidbarkeit und Alternativlosigkeit sowie einen Belang, der von der Gemeinde
hoher gewichtet wird.

Abwagung Standortwahl

Der Markt Hochberg hat fur die stédtebauliche Entwicklung eines Urbanen Gebietes mit dem
Schwerpunkt Arbeiten einen Standort ausgewabhlt, der bezuglich vieler Belange mit méglichst geringen
Auswirkungen verbunden ist.

- Der Standort bietet das Potenzial einer gemeindetbergreifenden Blindelung, die Flachengrofie ist
fur einen Standort von regionaler Bedeutung geeignet.

- Es besteht eine Siedlungsanbindung an Eisingen. Der Bereich ist bereits durch gewerbliche
Nutzungen vorbelastet.

- Kurzwegige Anbindung tber B 27 an A 3 ohne dass Ziel- und Quellverkehr Ortslagen
beeintrachtigen, flachensparende Erschlie3ung.

- ErschlieBung Gber mehrere Buslinien moglich.

- Dieser Standort ist fiir ein Urbanes Gebiet mit einem hohen gewerblichen Flachenanteil besonders
geeignet, da er nahe der Autobahn liegt und daher auch dem gesamten Wirtschaftsraum Wirzburg
dient.

- Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde, somit kann eine zligige Umsetzung der
Flachen gewahrleistet werden.

AbschlieRende Abwagung der Belange

- Aufgrund der vorgenannten Standortvorziige konzentriert der Markt Hoéchberg die
Siedlungsentwicklung mit dem Nutzungsschwerpunkt Gewerbe auf den sudlichen Teil des
Gemeindegebiets.

- Andere Standorte fur eine gewerbliche Entwicklung wurden gepruft und verworfen (siehe
ausfiuhrliche Darlegung in der Begriindung Ziffer 6, Flache F6 Stidzucker).
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Der Markt Hochberg misst den Belangen der gewerblichen Wirtschaft gemaf § 1 Abs.6 Nr. 8a
BauGB sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB aufgrund der hohen Standorteignung des Gebietes ein besonderes Gewicht bei.

Mit der Darstellung als Urbanes Gebiet wird zudem eine hohe Flacheneffizienz ermdglicht.

Der Bedarf fir das Gebiet ergibt sich aus den Darlegungen im Bedarfsnachweis (siehe
Berechnung in der Begriindung Ziffern 4.2.2 und 4.2.3).

Beeintrachtigungen der Belange des Artenschutzes, der Tiere und Pflanzen sowie der Biodiversitéat
kénnen durch Minderungs- und AusgleichsmaRnhahmen (auch auf Bebauungsplan-Ebene)
weitgehend kompensiert werden.

Es verbleiben nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen der Belange Flache, Boden, Wasser /
Wasserhaushalt und Klima gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB sowie des Belangs der Landwirtschaft
gemar § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB durch die Versiegelung bzw. den Entzug der Flache.

Den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB beziglich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
dem Vorrang der Innenentwicklung und der Begrenzung des Umfangs der in Anspruch
genommenen landwirtschaftlichen Flachen wird durch die oben beschriebene Standortwahl wie
auch die sorgfaltige Ermittlung des Bedarfs im Rahmen des Bedarfsnachweises Rechnung
getragen.

Aufgrund der FlachengréRe des geplanten Gebietes wie auch der vorgesehenen tiberwiegend
gewerblichen Nutzung ist eine Umsetzung der Planung im Rahmen der Innentwicklung nicht
moglich. Vorhandene Innenentwicklungspotenziale sind nahezu ausschlieBlich Potenzale fiir eine
Wohnnutzung, nicht jedoch fir eine gewerbliche Nutzung.

Gemal den Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in die Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr.
7a BauGB ztalso auch der Belange Flache, Boden, Wasser / Wasserhaushalt und Klima +
einerseits im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu bertcksichtigen und
andererseits in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Der Markt Hochberg misst den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB, insbesondere den Belangen von Flache, Boden, Wasser / Wasserhaushalt und Klima ein
hohes Gewicht bei, eine Beeintrachtigung dieser Belange ist im Rahmen der vorliegenden Planung
zur Ausweisung von Bauflachen fur eine schwerpunktmafig gewerbliche Nutzung jedoch nicht zu
vermeiden.

In Abwéagung der vorgenannten Belange misst der Markt Héchberg den Belangen der
gewerblichen Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
gegenuber den Belangen Flache, Boden, Wasser / Wasserhaushalt und Klima sowie
Landwirtschaft ein htheres Gewicht bei; die Eingriffe in die vorgenannten Belange sind aus Sicht
des Markt Hochberg vertretbar.
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6. Darstellungen in Flachennutzungs- und Landschaftsplan

F1: DERAG-Zentrum

'_ mmnummml

ll’ll“ |

"“‘ “““"

Derzeitige Nutzung

Einkauf- und Dienstleistungszentrum (Ladenflachen
leerstehend)

derzeitige Darstellung

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Soziale Zwecke

Entwicklungsziel und Begriindung
der Anderung

Wohnnutzung, Seniorenzentrum, stationdre Pflege,
Wohnfolgeeinrichtungen

Zukunftige Darstellung

Wohnbauflache

Flachengrolie

0,61 ha

ErschlieRung

besteht tiber Albert-Schweitzer-Strale, keine Anderung der
offentlichen Erschlielung zu erwarten

Restriktionen

liegt vollstéandig im Trinkwasserschutzgebiet Zeller Quellen,
Baumbestand, Kinderspielplatz muss verlegt werden

Hinweise, Besonderes

nordliches Griin sollte erhalten bleiben, ebenso Teile des
Altbaumbestands auf der Flache

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flachen

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

4.880 Wertpunkte (ca. 0,07 ha), ggf. sind Eingriffe in Natur und
Landschaft bereits zulassig oder bei B-Plan im beschleunigten
Verfahren nach 8 13a BauGB nicht ausgleichspflichtig
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F2: Allerseeweg
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Derzeitige Nutzung

Stellplatze und Griinflache, Ubungsplatz der
Bogenschitzen

Derzeitige Darstellung

Wohnbauflache, Sportplatz

Entwicklungsziel und Begriindung
der Anderung

Wohnnutzung, bislang nicht umgesetzte Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan wird reduziert

Zukunftige Darstellung

Wohnbauflache (ca. 0,71 ha), Griinflache (ca. 0,27 ha)

Flachengrolie

0,98 ha

ErschlieRung

verkehrliche ErschlieRung Gber Ausbau des Allerseeweges,
Entwésserung muss neu hergestellt werden

Restriktionen

geschutzter Landschaftsbestandteil im Norden und Osten,
nach § 30 BNatSchG geschitzte Bereiche und teilw.
Biotopkartiert (Hecken und aufgelassene Streuobstflachen,
Halbtrockenrasen), Lebensraum von Flederméausen, direkt
westlich grenzt das Trinkwasserschutzgebiet Zeller Quellen
an, teilweise im Baumfallbereich (30 m) zum Wald, durch
Altlasten ware bei Nutzungsénderung mit Bodeneingriff
eine aktualisierte Gefahrdungsabschatzung notwendig
(teilw. Bestehende Untersuchungen von 2008/2009
vorhanden)

Hinweise, Besonderes

Ausbau Allerseeweg notwendig

Schutzguter

(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flachen,
Wasser
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Ausgleichsbedarf 33.800 WP (=0,48 ha)
(gem. Kapitel 6.4)
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F3: Gansweide

Derzeitige Nutzung

Grinflache mit Streuobst- / Hecken- und Geblschbestand

Derzeitige Darstellung

Wohnbauflache

Entwicklungsziel und Begriindung
der Anderung

Teilerhalt innerortlicher Griinstrukturen aufgrund ihrer
klimatischen und Lebensraumfunktion, untergeordnet
Schaffung von Wohnbauflachen (Reduzierung auf die bereits
erschlossenen Grundstiicke)

Zukunftige Darstellung

Grunflache in steilerer Nordhanglage (ca. 0,48 ha),
RKQEDXIOIFKHQ DQ 6WLFKVWUD%H LH
6WHLJH? FD FuBweleverbindung (ca. 0,01 ha)

Flachengrolie

0,65 ha

ErschlieRung

$QELQGXQJ P|JOLFK *EHU A*IQVZHLGH
keine Anderung der 6ffentlichen ErschlieRung zu erwarten

Restriktionen

vollflachig biotopkartiert (Streuobstflachen, Hecken und
Gebische am Grainberg zwischen Hochberg und Wirzburg),
Gefalle in Richtung Norden

Hinweise, Besonderes

Flache zu 80 % im Gemeindeeigentum, Lage teilweise im
%HEDXXQJVSODQ A:LQWHUOHLWHQZHJ
5¢EH]DKOZHJ?® =XJDQJ ]X *U+Q HUKDOY

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flachen,
Klima und Luft, Landschafts- und Ortsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

4.760 WP (=0,07 ha), ggf. sind Eingriffe in Natur und
Landschaft bereits zulassig oder bei B-Plan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht
ausgleichspflichtig

Erhalt der Griinflache, ggf. dort punktuelle Ausleichs- und
artenschutzrechtliche MinimierungsmafRnahmen maoglich
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F4: Ehemalige Friedhofserweiterung

2

Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof

Entwicklungsziel und Begrundung der
Anderung

Schaffung von Wohnraum, Flache wird als
Friedhofserweiterung nicht mehr bendétigt

Zukunftige Darstellung

Wohnbauflache (1,38 ha), Flache fir die Landwirtschaft
(1,78 ha)

Flachengrolie

3,16 ha

ErschlieRung

StraBenanbindung und Entwésserung sind neu
herzustellen

Restriktionen

Bodendenkmal (Siedlung der Linearbandkeramik und der
Michelsberger Kultur), teilw. Ausgleichs- und Ersatzflache,
Entzug landwirtschaftlicher Flachen, larmtechnische
Untersuchung der Stralenanbindung gem. 16. BImSchV

Hinweise, Besonderes

mogliche Flache fur Einheimischenmodell, ErschlieRung
muss gepruft werden, Griinverbindung von Sudosten in
Richtung Friedhof anstreben

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flachen,
Wasser, kulturelles Erbe

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

20.700 WP (=0,30 ha)

Zzgl. Ausgleich der in Anspruch genommenen bereits
vorhandenen Ausgleichsflachen 1 : 1, Verlegung und
Neuschaffung an anderer Stelle, z. B. am westlichen

Gebietsrand

66




Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung Miriam Glanz WEGNER
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begrindung | andschaftsarchitektin @ STADTPLANUNG

F5: Senioren- / Mehrgenerationenwohnen Grundweg

Derzeitige Nutzung landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung Fléache fur die Landwirtschaft

Entwicklungsziel und Begrundung der Schaffung einer Flache fir Seniorenwohnen /
Anderung Mehrgenerationenwohnen in Ortszentrum-naher-Lage
Zukunftige Darstellung Wohnbauflache

Flachengrolie 0,62 ha

Erschliel3ung Stral3enerschlieBung Giber Blrgermeister-Seubert-

StralRe und auszubauenden Grundweg, Entwésserung
ist neu herzustellen

Restriktionen schalltechnische Untersuchung der Vertraglichkeit
Freizeitlarm der sudlich gelegenen Bolzplatzflache /
Parkplatz, Heranrticken der Wohnbebauung an
landwirtschaftliche Hallen

Hinweise, Besonderes --

Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und

(gem. Kapitel 6.3) Flachen, Wasser, Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf 13.020 WP (=0,19 ha)
(gem. Kapitel 6.4) Eingriinung als Ausgleichsmalinahme anrechenbar
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F6: Stdzucker

Derzeitige Nutzung landwirtschaftliche Nutzung (Acker)

Derzeitige Darstellung Flache fur die Landwirtschaft, Verkehrsflache
Entwicklungsziel und Begrundung der Fir die Flache wird derzeit eine Entwicklungsstudie auf
Anderung Grundlage eines Workshopverfahrens des

Marktgemeinderates erarbeitet. Neben der
Schwerpunktnutzung Gewerbe sollen auch Wohnen
sowie erganzende Nutzungen angesiedelt werden.
Daher wird die Flache im Flachennutzungsplan als
Urbanes Gebiet (MU) dargestellt.

Die Flache soll vorrangig der Entwicklung gewerblicher
Flachen dienen. Es ist ein Anteil an ca. 68 % Gewerbe
(9,75 ha), 18 % Wohnen (2,5 ha), 5 % Mobilitat /
Verkehr (0,75 ha) und 9 % Gemeinbedarf (1,30 ha)
vorgesehen. Eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes ist nur bedingt méglich (siehe
Variantenprifung).

Es handelt sich um einen neuen Standort mit guter
Verkehrsanbindung und Nahe zur Autobahn. Die
Siedlungsanbindung im Sinne Ziel 3.3 LEP ist durch
das angrenzende Gewerbegebiet Eisingen gegeben.

Ziele sind die Weiterentwicklung Hochbergs als
Gewerbestandort, die Schaffung von Arbeitsplatzen wie
auch die Eréffnung von Entwicklungsmdglichkeiten fur
ansassige Unternehmen.

Es soll ein Standortangebot fiir den gesamten
Wirtschaftsraum Wrzburg geschaffen werden.

Ziel des Marktes Hochberg ist es, den Standort tber
die Infrastruktur- und Umfeldqualitat wie auch Uber
Nachhaltigkeitsmerkmale als qualitativ hochwertigen
Standort zu etablieren. Der Standort soll sich tiber
diese weichen Standortfaktoren entwickeln, eine
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Standortadresse uber ein Wirtschaftscluster oder
Schliisselbrachen ist derzeit noch nicht absehbar.

In einem Urbanen Gebiet kdnnen aufgrund der héheren
baulichen Dichte und Arbeitsplatzdichte auf gleicher
Flache mehr Arbeitsplatze generiert werden als in
einem klassischen Gewerbegebiet. Es wird von einer
Flachenkennziffer von 75 m2 Nettobauland je
Arbeitsplatz ausgegangen, dem Wert fir
unternehmensbezogene Dienstleistungen. Im Zuge der
Nutzungsmischung kann der durch die neuen
Arbeitsplatze generierte Anteil des Wohnraumbedarfs,
der am Wohnstandort Hochberg zu erwarten ist im
Gebiet gedeckt werden ohne zusétzliche Flachen in
Anspruch zu nehmen.

Zusatzlich kénnen erganzende Nutzungen
(Gemeinbedarf / Mobilitatszentrale) innerhalb des
Gebietes untergebracht werden.

Einbindung in die Landschaft

Das Gebiet soll durch Griinflachen gegliedert und in die
Landschaft eingebunden werden. Der
Ubergangsbereich zum Waldgebiet Tiergarten soll
landschaftlich gestaltet werden und damit der
Standortqualitat dienen (siehe Ziffern 5.1.1 und 5.1.2).

Hinweis zum Bedarf

Im Kapitel Bedarfsnachweis ist der Bedarf an Flachen
fur eine gewerbliche Nutzung dargelegt. Aufgrund der
Eignung der Flache fiir einen Standort von uberértlicher
Bedeutung ist er fur eine interkommunale Kooperation
insbesondere mit der Stadt Wirzburg geeignet. Die
Stadt Wirzburg hat bereits Interesse an einer
Zusammenarbeit gedaul3ert. Die Stadt Wirzburg kann
den eigenen Bedarf fir Gewerbeansiedlungen nur
teilweise auf eigenem Gebiet abdecken. (siehe Ziffer
4.2.3)

Nachbargemeindliche Abstimmung

Aufgrund der Lage der Flache direkt an der
Gemarkungsgrenze zu Eisingen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu bebauten Gebieten wurde die
Betroffenheit der Gemeinde Eisingen im Vorfeld des
formlichen Beteiligungsverfahrens im Rahmen einer
Gemeinderatssitzung ermittelt.

Zukunftige Darstellung

Urbanes Gebiet (14,30 ha), Grunflache (8,65 ha),
Verkehrsflache (0,12 ha)

Flachengrol3e

ca. 23,07 ha

Erschlie3ung

Es sind zwei StraRenanbindungen vorgesehen, eine
Anbindung an die B 27 Uber die vorhandene Zufahrt
zum Wasserhochbehdlter an der bestehenden
sudlichen Zufahrt nach Héchberg im Norden sowie
tiber eine zweite Anbindung an die KreisstrakRe WU12.
Der Standort bietet den Vorteil, dass man auch den
urspringlich éstlich der Bundesstral3e angedachten
Park+Ride Platz integrieren kann. Zusammen mit der
durchgehenden Erschliel3ung bietet es sich hier an die
Buslinien Hochberg/Eisingen/Kist durch das Gebiet zu
fuhren.
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Entwasserung

AOHKOH

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das
anfallende Schmutzwasser wird voraussichtlich an die
bestehende Mischwasserkanalisation im
*HZHUEHJHELHW A6+GOLFK GHU %
,,2 DQJHVFKORVVHQ
Regenwasser ist eine Versickerung in Verbindung mit
Retentionsmalinahmen vorgesehen. Vorflut ist der
Tiergartenbach / Kiihbach.

)eU G

Restriktionen / Hinweise

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Lebensraum
von bodenbritenden Vogelarten; ggf. erforderliche
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sind im
nachfolgenden Bebauungsplan zu entwickeln. Im
Gebiet selbst gibt es keine weiteren Restriktionen,
nordlich grenzen Biotope (Laubwaélder) / FFH-Gebiet
an. Auf Eisinger Gemarkung befinden sich zwei
Bodendenkmaler in unmittelbarer Néhe, direkt westlich
grenzt das geplante Trinkwasserschutzgebiet TWV
Wirzburg / Zeller Quellstollen an. Die Baumfallgrenzen
der angrenzenden Walder sind zu berlcksichtigen.
Teilweise liegen die MU-Flachen in der
Baubeschrankungszone der B27 bzw. WU12. Es wurde
eine grobe Abschatzung zum Verkehrslarm auf
Grundlage der Verkehrszahlen vorgenommen. Der
Verkehrslarm hat in den Randbereichen entlang der B
27 Auswirkungen auf das Gebiet. Ggf. muss hier im
Rahmen eines nachfolgenden Bebauungsplanes eine
Gebietsgliederung vorgenommen werden (gewerbliche
Nutzung entlang der B 27). Durch die bestehenden
gewerblichen Betriebe z. B. innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
A*HZHUEHJH E L H Wih ERiQyérzbddteliteine
Larmvorbelastung. Auch hier kann im Rahmen eines
Bebauungsplanes reagiert werden.

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und
Flachen, Wasser, Landschaftsbild, kulturelles Erbe

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

302.820 WP (=4,33 ha)

Ein- und Durchgrinung als AusgleichsmafRhahme oder
faktorenmindernd anrechenbar

Als Planungsalternativen fir den neuen Standort (Variante A) wurde auch die Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes in sudlicher Richtung (Variante B) sowie in ndrdlicher Richtung

(Variante C) Uberprift.

A. Stdzuckerflache

B. Erweiterung
bestehendes GE-
Gebiet in Richtung
Siuden

C. Erweiterung
bestehendes GE-
Gebiet in Richtung
Norden

Siedlungsstruktur

Keine Anbindung an
Siedlungsflachen in
Hoéchberg, jedoch an
Siedlungsflachen in
der Gemeinde
Eisingen

Arrondierung,
Siedlungsanbindung
gegeben

Arrondierung,
Siedlungsanbindung
gegeben

Entwicklungsoptionen
und Synergien

Entwicklungsoption
eines regionalen
Gewerbestandortes

Raumlich-funktionale
Entwicklung des

Raumlich-funktionale
Entwicklung des
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mit
Funktionsbiindelung
durch MU

bestehenden
Gewerbegebietes

bestehenden
Gewerbegebietes

Stral3enerschlie3ung

Direkte Anbindung an

Uber Ortsstrale

Uber Ortsstrale

Ubergeordnetes (Heidelberger Stral3e), | (Heidelberger StralRe)
StralRennetz neue Anbindung
(Anbindung an B 27) notwendig
mdglich

Entwésserung Schmutzwasser: Schmutzwasser: Schmutzwasser:
Anbindung an Anbindung an Anbindung an
bestehendes bestehendes bestehendes
Leitungsnetz moglich Leitungsnetz moglich Leitungsnetz gegeben
Regenwasser: (9gf. Pumpwerk) Regenwasser:
Ableitung in Richtung Regenwasser: Ableitung in Richtung
Seewiesen, Ableitung in Richtung Kihbach;
RuckhaltemalRnahmen | Steinbachtal, RuckhaltemaflRnahmen

erforderlich, naturnahe
Gestaltung moglich

RickhaltemalRnahmen
erforderlich, naturnahe
Gestaltung moglich

erforderlich, naturnahe
Gestaltung moglich

Nutzungskonflikte

gering, da
benachbarte Nutzung
Gewerbegebiet und
direkte Anbindung an
Ubergeordnetes
StralRennetz

Bei einer Erweiterung
in Richtung Osten
Erweiterung fuhrt
Wohnnutzung im
hinteren Steinbachtal
zu Einschrankungen

Bei einer Erweiterung
in Richtung Osten
Erweiterung flhrt
Wohnnutzung im
Bereich Kister StralRe
und Mehle zu
Einschrankungen

Gelandemorphologie

Neigung ca. 5%

Neigung ca. 9%

Gelandemodellierung
erforderlich

Neigung ca. 9%

Gelandemodellierung
erforderlich

Flachengrolie

ca. 14 ha
Nettobauland

ca. 4 ha Nettobauland

ca. 4,5 ha
Nettobauland

Eigentumsverhéltnisse

vollstandig Markt
Hochberg, keine
Bodenordnung
erforderlich

zahlreiche private
Grundstiicke,
Bodenordnung
erforderlich

zahlreiche private
Grundstiicke,
Bodenordnung
erforderlich

Naturausstattung

Intensive
Landwirtschatft,
Geholze

Angrenzend naturnahe
Walder, zu denen
Pufferflachen zu
entwickeln sind

Intensive
Landwirtschaft

Intensive
Landwirtschatft,
Biotopflachen,
landschaftspragende
Gehdlze, und
Streuobstwiesen
angrenzend

Pufferflachen nach
Norden erforderlich

Landschaftsbild

MaRig exponierte Lage

MaRRnahmen zur
landschaftlichen
Einbindung und
Durchgriinung
erforderlich

Sehr exponierte Lage
gegeniber
Steinbachtal teilweise
Regionaler Griinzug

Umfangreiche
MaRnahmen zur
landschaftlichen
Einbindung
erforderlich

Sehr exponierte Lage
gegeniber
Wiesengrund mit
erheblicher Bedeutung
als
Naherholungsgebiet
Umfangreiche
MaRnahmen zur
landschaftlichen
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Einbindung
erforderlich
Boden Braunerde oder Braunerden, teils noch | Braunerden, teils noch
Parabraunerde auf Parabraunerden auf Parabraunerden auf
L6Rlehm, nach Osten LoRlehm, stark lehmig | L6Blehm, stark lehmig
teils pseudovergleyt bis tonig bis tonig
Sehr gute Noch gute Noch gute
landwirtschaftliche landwirtschaftliche landwirtschaftliche
Boden Boden Boden
Zusammenfassung

Das bestehende Gewerbegebiet lasst sich in Richtung Nordwesten oder Siiden nur noch in geringen
Umfang von jeweils ca. 4 ha erweitern. Umfangreichere Erweiterungen waren mit wesentlichen
Eingriffen in  Natur und Landschaft sowie mit Nutzungseinschrdnkungen aufgrund des
Larmimmissionsschutzes verbunden. Die Umsetzung ist aufgrund der vielen kleinen Privatgrundstiicke
schwierig. Eine Bodenordnung ber ein Umlegungsverfahren ist nicht zielfihrend, so dass der Markt
Hdéchberg alle Grundstiicke erwerben misste.

Die Sudzuckerflache Variante A ist dagegen mit wenig Einschrankungen verbunden und ist auch
aufgrund des gemeindlichen Grundeigentums einfacher umsetzbar. Aul’erdem bieten Lage und
FlachengroRe das Potenzial fur einen regionalen Standort in interkommunaler Zusammenarbeit. Die
Inanspruchnahme ertragreicher Bdden kann durch die multifunktionale Nutzung, gliedernden
Grinflachen fur die Regenwasserbewirtschaftung und den naturschutzfachlichen Ausgleich im Rahmen
der weiteren Planung vermindert werden.

Py
//
-
d 224
‘{ 1 B4 -
- A | /’////
-
// ///M/u/ :/,;
1 L1
% // ~ ol 5 B of P2
1 A /./ /// /'/// 2
51 M /// S/ L
SENg ga .~ L4
= - | A ) =
Sz L =
Fgigd % ZENE
Egp A = ] ' 1
Bl = // | 4 ;//
-~ - oA
EgEg L+ d = L1411
dg B 1 A 1
o~ 1 LA =
-1 L S Psd /_/ /x
LA -
/5( 1 b - dilzl®
L1 -1 dPal%ied
=1 - 1 L1 ]
gBs d L1 g%
[ 1 g - 858
= A - L4 B
P = L+ -1
| 24 51 =9 ol d §
SHEaNESPS dRREa
e L __ ~ B
ML ! = N\
| £ By /= z2
Bglgslet Z58zg
gyt
11
-1
“/‘

Variante B Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes in sidlicher Richtung
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Variante C: Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes in ndrdlicher Richtung
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F7: Am Guttenberger Wald

Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung

Flache fir die Landwirtschaft

Entwicklungsziel und Begrundung der
Anderung

Schaffung einer Freizeitflache (Pumptrack)

Zukinftige Darstellung

Grunflache: Freizeit und Erholung (ca. 0,18 ha)

Flachengrolie

0,18 ha

ErschlieRung

Uber bestehende Kreuzung an der B27, Anbindung an
Radwegenetz

Restriktionen

direkt ostlich grenzt das FFH-*HELHW A, UWHQE |
GUWHQEHUJHU :DOG3® DQ %DXPIDOO
Bauverbots- / Baubeschrankungszone, Entzug landw.
Flachen

Hinweise, Besonderes

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

4.320 Wertpunkte (ca. 0,06 ha)
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F8: Flache fur erneuerbare Energien stidlich des Gewerbegebietes

Derzeitige Nutzung landwirtschaftliche Nutzung

Derzeitige Darstellung Flache fiir die Landwirtschaft mit teilw. Umgrenzung
von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
Biotopvernetzung durch Sicherung und Entwicklung
von Hecken, Baumreihen, Feldgehdlzen,
Einzelbaumen; bevorzugte Flachen fir
Ausgleichsmaflinahmen

Entwicklungsziel und Begriindung der Schaffung von Flachen fiir Mal3nahmen zur

Anderung Erzeugung erneuerbarer Energien

Zuklnftige Darstellung Sondergebiet: Erneuerbare Energien (ca. 12,1 ha),
Grunflache: Eingriinung (ca. 1,43 ha)

Flachengrolie 13,53 ha

ErschlieRung nicht notwendig

Restriktionen Flache liegt teilweise im regionalen Griinzug, Entzug

landw. Flachen, ggf. landw. Immissionen (Staub), viele
private Eigentumer, ggf. schalltechnische
Untersuchung und Blendgutachten erforderlich

Hinweise, Besonderes Moglichkeit fir Photovoltaik, Agro-Solar und Solar-
Carports (im Nordteil zum Gewerbegebiet hin), Flache
entspricht 1,6 % des Gemeindegebietes

Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und

(gem. Kapitel 6.3) Flache, Wasser, Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf 217.800 Wertpunkte (ca. 3,11 ha)
(gem. Kapitel 6.4) EingriinungsmafRnahmen als Ausgleichsflachen
anrechenbar
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F9: Am Sendeturm
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Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung

Flache fir die Landwirtschaft

Zukunftige Darstellung

Sondergebiet: Erneuerbare Energien

Flachengrolie

1,43 ha

Begriindung der Anderung

Schaffung von Flachen fur MalRnahmen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien

ErschlieRung

nicht notwendig

Restriktionen

Entzug landwirtschaftlicher Flachen, leichte Nordhanglage,
ggf. schalltechnische Untersuchung und Blendgutachten
erforderlich

Hinweise, Besonderes

Flache gehort einem Eigentimer

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

68.640 Wertpunkte (ca. 0,98 ha)

76




Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begriindung

Miriam Glanz WEGNER

Landschaftsarchitektin STADTPLANUNG

F10: PV-Standort

it

|

Co===_
=

T —
- _.—\
TN &
\\

| T

—

|

——

~

'-/ j
.
£y

b oo |l

‘
//

/

:,/‘
o

Fa
L+

A

4

.

Sondergebiet: Erneuerbare Energien

8,05 ha

Begriindung der Anderung

Schaffung von Flachen fur Mal3nahmen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien

ErschlieRung

nicht notwendig

Restriktionen

Entzug landwirtschaftlicher Flachen, Nordhanglage, liegt
vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet TWV Wiurzburg, Zeller
Quellstollen

Hinweise, Besonderes

Mdglichkeit fir gemeinsames Projekt mit Gemeinde Eisingen,
Flache gehort einem Eigentimer

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

144.900 Wertpunkte (ca. 2,07 ha)

Eingriinungsmalnahmen als Ausgleichsflachen anrechenbar
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F11: Fasanenstrale

Derzeitige Nutzung

Griinflache

derzeitige Darstellung

Allgemeines Wohngebiet, Gemeinbedarf: sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen, Flachen fir Wald,
Erhalt / Entwicklung landschaftsbestimmender,
ortshildpragender Gehdlzstrukturen (Art. 13 e BayNatSchG)

Zukinftige Darstellung

Grunflache (ca. 0,09 ha), Wald / Gehdélze (ca. 0,34 ha),
Dauergriinland (ca. 0,5 ha) und Grinflache: Freizeit +
Erholung (ca. 0,5 ha)

Flachengrolie

1,43 ha

Begriindung der Anderung

Flache bislang nicht umgesetzt, Immissionstechnisch ist eine
extensive Sportnutzung einfach umzusetzen und zudem auch
besser vertraglich mit dem hohen Landschaftswert, entspricht
derzeitiger Nutzungspraxis

Erschlie3ung

Uber Fasanenstralle

Restriktionen

teilw. biotopkartiert (aufgelassene und extensiv genutzte
Obstwiesen und Gebusche), angrenzender
Landschaftsbestandteil, angrenzendes FFH-Gebiet,
Baumfallgrenze, ggf. Immissionen auf Wohnbebauung,
angrenzendes Trinkwasserschutzgebiet TWV Wirzburg /
Zeller Quellstollen

Hinweise, Besonderes

Flache im Eigentum des Freistaats Bayern

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

32.000 WP (ca. 0,46 ha)

Annahme: Erhalt von Griinflache, Wald/Gehélzen und
Dauergrinland
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F12: Weg zum Kreuz

Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung

Flache fir die Landwirtschaft

Zukunftige Darstellung

Grunflache: Freizeit und Spiel / Erholung

Flachengrol3e

0,4 ha

Begriindung der Anderung

Schaffung von Spiel- und Freizeitbereichen am dstlichen
Ortsrand

ErschlieRung

Uber Weg zum Kreuz / Kapellenweg

Restriktionen

Entfall landwirtschaftlicher Flachen, angrenzende Biotope

Hinweise, Besonderes

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Landschaftsbild

Ausgleichshedarf
(gem. Kapitel 6.4)

2.400 WP (ca. 0,03 ha)
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F13: Arboretum, Seewiesen

Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung

derzeitige Darstellung

Flache fur die Landwirtschaft mit teilw. Darstellung zur
Biotopvernetzung von Feuchtstandorten durch Renaturierung,
Anlage von Gewasserrandstreifen, Umwandlung von Acker in
Griinland im Uberschwemmungsbereich und
Begleitpflanzungen; bevorzugte Flachen fir
AusgleichsmalRnahmen

Zukunftige Darstellung

Grunflache: Parkanlage, Flache fir Malihahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Flachengrolie

10 ha

Begriindung der Anderung

Naturnahe Gehdlzpflanzung von klimaresistenten Baumarten,
naturbezogene Erholung mit Naturvermittlung

AusgleichsmalRnahme und Areal fur MalBnhahmen zum
Wasserriickhalt

Erschliel3ung

Uber den Weg von Eisingen

Restriktionen

Entfall landwirtschaftlicher Flachen, angrenzende Biotope, FFH-
Gebiet

Hinweise, Besonderes

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

Keiner

Naturschutzfachliche Aufwertung und Anrechnung als
Ausgleichsmalinahme vorgesehen
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F14: Flachen far Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft in der gesamten Gemarkung *Anpassung der bereits vorhandenen

Darstellungen

Bspw. Auszug aus der Gesamtfortschreibung

Derzeitige Nutzung

landwirtschaftliche Nutzung, Wald, Grinflachen, Gewasser

derzeitige Darstellung

Zukinftige Darstellung

Anpassung der Darstellung als Flachen fir Mal3hahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Flachengrolie

113,5 ha

Begriindung der Anderung

Bereiche mit wertvollen Biotopstrukturen und bereits
vorhandenen Ausgleichsflachen, Erganzung des
Biotopverbunds durch weitere Ausgleichsflachen, Puffer-
und Biotopflachen sowie Pflege und
Entwicklungsmafinahmen

ErschlieRung

Restriktionen

(land- und forstwirtschaftliche Nutzung, Biotope und
Schutzgebiete)

Hinweise, Besonderes

Fachliche Zielsetzungen fiir Biotope und Schutzgebiete bei
der Auswahl von Malihahmen besonders berlcksichtigen

Betroffene Schutzgiter

(gem. Kapitel 7.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima, Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 7.5.2)

Keiner

Naturschutzfachliche Aufwertung und Anrechnung von
Teilbereichen als Ausgleichsmafl3nahme vorgesehen.
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F15: Schule

Derzeitige Nutzung Wohnnutzung

derzeitige Darstellung Wohnbauflache

Zukunftige Darstellung Gemeinbedarf: Schule

Flachengrol3e 0,12 ha

Begriindung der Anderung der Landkreis beabsichtigt die Flache zu erwerben, hier
besteht die Moglichkeit einer gemeinsamen
Turnhallenerweiterung

ErschlieRung besteht Giber bestehendes Schulgelande bzw. Uber die

Eduard-Buchner-StraRe, keine Anderung der &ffentlichen
ErschlieBung zu erwarten

Restriktionen --

Hinweise, Besonderes --

Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache

(gem. Kapitel 6.3)

Ausgleichsbedarf Voraussichtlich nur geringer Ausgleichsbedarf in
Abhangigkeit von der geplanten Nachverdichtung (Annahme
20 %).

720 WP (ca. 0,01 ha)

(gem. Kapitel 6.4)
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F16: Gewerbegebiet Sid

Derzeitige Nutzung

Einzelhandel (ndrdliche Flachen), Parkplatz (stidliche
Flache)

derzeitige Darstellung

Gewerbliche Bauflache (nérdliche Flachen),
Verkehrsflache: Parkplatz (stdliche Flache)

Zukunftige Darstellung

Sondergebiet Einzelhandel (nordliche Flachen, 1,07 ha),
gewerbliche Bauflache (sudliche Flache, 0,45 ha)

Flachengrol3e

1,52 ha

Begriindung der Anderung

Derzeit befindet sich eine Anderung des Bebauungsplans
A*HZHUEHJHELHW 6G3 LQ $XIVWHOO
Festsetzungen der Sondergebiete sowie der Anderung der
Parkplatzflache in gewerbliche Bauflache muss der
Flachennutzungsplan angepasst werden. Diese Anpassung
erfolgt im Rahmen der Gesamtfortschreibung.

Erschliel3ung

bereits erschlossen tiber Bestand

Restriktionen

Hinweise, Besonderes

Schutzguter
(gem. Kapitel 6.3)

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Landschaftsbild

Ausgleichsbedarf
(gem. Kapitel 6.4)

Voraussichtlich kein Ausgleichsbedarf, bereits in der
Anderung des Bebauungsplans abgearbeitet
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Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes wurden zudem folgende

Berichtigungen aufgrund von Bebauungsplanen der

vorgenommen:

Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nr.

Bebauungsplan nach §

rechtswirksame

Festsetzungen im B-Plan /

'LQWHUOHLWHQZ}
08.08.2019

verkehrsflache (sudl.
Winterleitenweg)

13a BauGB Darstellung im FNP Darstellung in
Gesamtfortschreibung FNP

Bl | A6HHZHJ® L G ) | Gemeinbedarf: Kirchen Aufnahme von sozialen Zwecken

Anderung vom 06.11.2018 | und kirchlichen Zwecken in Gemeinbedarfsflache sowie in
dienende Gebé&ude und Teilbereichen Anderung in
Einrichtungen Wohnbauflache (WA)

B2 | AIDKYHUVRUJXQ J| Gemeinbedarf: Schule Verkehrsflache: Parkplatz sowie
+H[HQEUXFK?3 YRP Sondergebiet: Einzelhandel
08.08.2019

B3 | A% «UrRl Geschéftshaus | teilw. StraRen- Wohnbauflache (sudl.

Winterleitenweg)
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7. Umweltbericht
GemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur alle Bauleitplane eine Umweltpriifung erforderlich.

Der Umweltbericht ist das zentrale Dokument der Umweltpriifung, das die Grundlage fir die Beteiligung
der Offentlichkeit sowie die Einbindung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange bildet
und so eine sachgerechte Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde ermdglicht. Die
Umweltprifung ist mit dem Umweltbericht in das Bauleitplanverfahren eingebunden. Der
Untersuchungsumfang und der Detaillierungsgrad bezuiglich der verschiedenen Schutzgiter, auch ihre
Wechselwirkungen untereinander, ist unter Abstimmung mit den Fachbehodrden und Tragern sonstiger
offentlicher Belange festzulegen.

Die Grundlage fur den Inhalt des Umweltberichtes ist die Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB. Der
Umweltbericht stellt im Wesentlichen den Bestand und die méglichen Umweltauswirkungen durch den
Bau und den Betrieb der geplanten Vorhaben dar.

Bei der Bewertung der Auswirkungen missen die Moglichkeiten der Vermeidung, Verringerung und des
Ausgleichs durch entsprechende MafRRnahmen aufgezeigt werden. Hierzu ist auch die potenzielle
Entwicklung des Gebietes ohne Planung zu bewerten und mdgliche Planungsalternativen zu klaren.
Der Umweltbericht ist am Ende nochmals allgemeinverstandlich zusammenzufassen.

Der Umweltbericht ist ein Teil der Begrindung des Bauleitplanverfahrens und nimmt daher am
gesamten Bauleitplanverfahren teil.

7.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Fir die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan des Marktes Hochberg
ist gemal 82 (4) BauGB eine Umweltprufung erforderlich.

Das Ergebnis dieser Umweltprifung wird in dem hier vorgelegten Umweltbericht im Kapitel 7 mit den
fur die Abwagungsentscheidung relevanten Angaben zusammengestellt.

Die Gliederung des Umweltberichts orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 des BauGB.

Folgende Punkte zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan, die zu
Themenkomplexen zusammengefasst werden kdnnen, werden im Folgenden bzgl. ihrer Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzgter geprift:

- Anpassungen und Reduzierungen bestehender Bauflachenausweisungen

- Ausweisungen neuer Wohnbauflachen und eines Urbanen Gebietes inkl. notwendiger
VerkehrserschlieBungen

- Prufung von Standorten fur regenerative Energien fiir eine moglichst energieautarke Kommune
- Ergénzung und Anpassung der Naherholungsangebote

- Aufbau und Konkretisierung eines Biotopverbundsystems durch Anlage von Pufferstrukturen bzw.
Trittsteinen und Biotopverbundelementen, Abgleich mit den Planungskonzepten der
Nachbarkommunen, v.a. der Stadt Wirzburg, Konzeption fir mégliche Ausgleichs- und
Ersatzflachen, Vorschlage fur geeignete Vermeidungsmaflnahmen. Aussagen zu erforderlichen
Pflegemafinahmen zum Erhalt bzw. zur Entwicklung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen
oder zum Erhalt des Landschaftsbildes. MalRnahmen zum Wasserrtickhalt und zum Klimaschutz

Wesentliche Kriterien zur Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der geplanten Anderungen sind lokale
und globale Klimaschutzaspekte, Gewasserschutz und Wasserriickhalt in der Flache.

Dabei werden auch die Mdglichkeit der Nutzung regenerativer Energien, die Umsetzung von
Mobilitatskonzepten sowie siedlungsnahe Naherholungsangebote mit Mdglichkeiten zum Naturerlebnis
bewertet.

7.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Die Aufstellung des Landschaftsplanes erfolgt auf der Basis einer aktualisierten Bestandsaufnahme des
gesamten Gemeindegebietes und unter Beriicksichtigung und Darstellung der fachlichen Vorgaben zu
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Schutzgebieten des BNatSchG bzw. BayNatSchG sowie der nachrichtlichen Ubernahme der
Bayerischen Biotopkartierung (gegentiber dem Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan aus dem Jahr
2005 unverandert), des Okoflachenkatasters, der Bodendenkmale, Wasserschutzgebiete und
Uberschwemmungsgebiete.

Diese redaktionellen Ubernahmen aus anderen Fachplanungen und Rechtsvorschriften sind ohne
Auswirkungen auf die Schutzgiter, so dass sie auch keiner Bewertung in diesem Umweltbericht
unterzogen werden kdnnen. Sie sind jedoch wichtige Vorgaben fiir die Ableitung und Konkretisierung
von lokalen Handlungsfeldern und Zielkonzepten (6rtliches Biotopverbundsystem, Ausweisung von
geeigneten Bereichen fur Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen und Ausgleichsflachen etc.).

Die 15 Anderungsflachen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan
des Marktes Hochberg werden nachfolgend einer Umweltpriifung unterzogen:

- Anderungsflache F1: DERAG-Zentrum

- Anderungsflache F2: Allerseeweg

- Anderungsflache F3: Gansweide

- Anderungsflache F4: Enemalige Friedhofserweiterung

- Anderungsflache F5: Senioren-/Mehrgenerationenwohnen Grundweg

- Anderungsflache F6: Stidzucker

- Anderungsflache F7: Am Guttenberger Wald

- Anderungsflache F8: Flache fiir erneuerbare Energien siidlich des Gewerbegebietes
- Anderungsflache F9: Am Sendeturm

(geprufte und

verwofene ariante) .
- Anderungsflache F11: FasanenstralRe
- Anderungsflache F12: Weg zum Kreuz
- bQGHUXQJIVIOIFKH ) SkeBi@&@&DULXP3

- Anderungsflachen F14: Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft in der gesamten Gemarkung *Anpassung der bereits vorhandenen
Darstellungen

- Anderungsflache F15: Schule
- Anderungsflache F16: Gewerbegebiet Siid

7.3 Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter

Nachfolgend werden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans des Marktes Hochberg auf die einzelnen Schutzgiter zunachst verbal
abgehandelt und anschlie3end nochmals tabellarisch zusammengestellt (siehe Kap. 7.3.9).

7.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Die getroffenen Darstellungen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans des Marktes
Hdéchberg lassen sich in ihren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
wie folgt bewerten:

Mit der Anderung von Gebietsausweisungen ergeben sich Kkleinflachige bedarfs- und
nachfrageorientierte Ausweisungen von Wohngebieten im Bereich DERAG-Zentrum (Anderungsflache
F1). Bei den beiden Anderungsflachen F2 zwischen Alleeweg und Seeweg bzw. F3 Gansweide werden
bestehende Gebietsausweisungen reduziert.

Mit der Anderungsfliche F4 wird auf einer nicht mehr benétigten Friedhofserweiterungsflache ein
zusatzliches Wohngebiet angeboten, das kurze Wege fur ErschlieBung und Versorgung bietet und
vorhandene Infrastruktur nutzt. Die Anderungsflache F5 mit dem Senioren-/Mehrgenerationenwohnen
am Grundweg nutzt ebenfalls vorhandene Infrastruktur- und Naherholungspotenziale.
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Dieser Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen im Nordwesten (Anderungsflachen F4 und F5) steht
die Reduzierung von Wohnbauflachen am Rand &kologisch empfindlicher Landschaftsraume
gegeniber (z. B. F2).

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit diesen Anderungen nicht verbunden.

Die Ausweisung des Urbanen Gebietes LP :HVWHQ bQGHUXQJVIOIFKH ) A6+G]XFNHU:3 V
Standortangebot mit optimaler ErschlieBung an das Uberregionale Stra3ennetz, das Bedeutung fiir das
Uberdrtliche Angebot an Gewerbeflachen hat und zusatzliche Arbeitspléatze schaffen wird. Neben der
Schwerpunktnutzung Gewerbe sollen auch Wohnen sowie ergdnzende Nutzungen angeboten werden.

Die Ergdnzung des Angebotes an Flachen fur Freizeit und Erholung (F7 am Guttenberger Wald
(Pumptrack) und F12 am Weg zum Kreuz) dient der siedlungsnahen Versorgung mit Spiel- und
Freizeitangeboten und insbesondere der Verbesserung der Angebote fir Jugendliche und Familien,
wirkt sich also positiv auf das Schutzgut aus. Die Differenzierung der Nutzungen innerhalb der
Anderungsflache F11 an der FasanenstraBe dient vor allem der Sicherung der dortigen
Bestandsnutzung.

'LH $QODJH GHV A:DOGDULXPV3 ZHVWOLFK GHV 6SIEWB®KRWO]NVIW|Q@GEHE
Angebote fir Naturerleben und Wissensvermittlung und tragt deshalb zur Verbesserung des
Naherholungsangebotes bei.

Die Rucknahme der Erweiterungsflache fir den Neuen Friedhof fur eine Wohnnutzung (F4) ist ohne
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, weil der Bedarf aufgrund der Anderung der Bestattungskultur
allgemein mit dem Trend zur Urnenbestattung nicht mehr gegeben ist.

Die Standorte fiir erneuerbare Energien (Freiflachenphotovoltaikanlagen) auf den Anderungsbereichen
F8 und F9 kommen in vergleichsweise wenig einsehbaren Landschaftsausschnitten auf
landwirtschaftlichen Nutzflachen zu liegen, so dass die Beeintrachtigung der Naherholungsfunktion
raumlich beschrénkt ist.

Die Anpassungen und Erweiterungen der Darstellung der Flachen fir Mallhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14) dienen dem
Erhalt bzw. der Entwicklung der Arten- und Lebensraumvielfalt und einer intakten Umwelt. Die
Zielsetzungen der Bauleitplanung werden in nachfolgenden Planungsschritten durch Pflanz- und
AnsaatmalRinahmen zur Verbesserung des Biotopverbunds, durch notwendigen Pflegemalinahmen und
erforderliche AusgleichsmalRnahmen konkretisiert und umgesetzt.

Die Anderungsflichen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Siid) stellen Anpassungen von
Gebietsdarstellungen an die angrenzenden Nachbarnutzungen dar, die ohne Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind.

Diese Darstellungen sind beziglich der Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit indifferent bzw.
in der Summe leicht positiv zu bewerten. Von dem Erhalt dieser Lebensraumqualitat profitiert der
Mensch vor allem durch den méglichen Naturgenuss und das Naturerleben mit den Angeboten in
unmittelbarer Nahe zu den Siedlungen.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht erkennbar und nicht zu erwarten.
7.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume

Durch die Umnutzung der bereits bebauten Flachen am DERAG-Zentrum (Anderungsbereich F1)
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Durch entsprechende Festsetzungen zum Erhalt der
Grunstrukturen auf der nachfolgenden Planungsebene die verbleibenden Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume weiter zu minimieren.

Die Reduzierung von bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen F2 und F3
verringert die Inanspruchnahme von wertvollen Grunflachen gegentber der urspriinglichen Planung und
tragt zu einer Entlastung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume bei. Die verbleibende
Beeintrachtigung durch den Teilverlust von Lebensrdumen sowie die Beeintrdchtigung angrenzender
wertvoller Lebensraume ist durch entsprechende MinimierungsmafRnahmen auf der nachfolgenden
Planungsebene soweit als mdglich zu verringern.

Mit den beiden Wohngebietsausweisungen siidlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereiche F4 und
F5) und dem neuen Urbanen Gebiet (Anderungsbereich F6) sowie der Freizeitflache mit Pump Track
(Anderungsbereich F7) werden landwirtschaftliche Nutzflachen versiegelt. Mit entsprechenden
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Festsetzungen zur Durchgriinung und Eingriinung sowie der notwendigen Ausgleichsflachen kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume deutlich minimiert werden.

Pufferbereiche sind insbesondere zu den angrenzenden wertvollen Waldbestanden bei den
Anderungsbereichen F6 und F7 notwendig.

Von den geplanten Standorten fiir die Erzeugung von regenerativer Energie (Anderungsbereiche F8
und F9) sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume
gegenuber der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung zu erwarten. Besonderes Augenmerk ist auf
den Erhalt der vorhandenen Geholzstrukturen sowie auf die naturnahe Gestaltung der Anlagen mit
Bepflanzung und Ansaaten zu legen.

Die MaRnahmen im Anderungsbereich F11 an der FasanenstralRe sichern den Bestand. Die mit der
ursprunglichen Planung der Sporthalle verbundenen Beeintrachtigungen des westlich anschlieRenden
wertvollen Biotopkomplexes werden somit deutlich verringert, das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensrdume gegeniiber der urspriinglichen Planung entlastet.

Die MaRnahme zur Entwicklung neuer Griinflachen (Anderungsbereiche F12 Weg am Kreuz sowie F13
A:DOGDULXP3 6HHZLHVHQ WUDJHQ PLW GHQ YRUJHVHOX@RHQQWMKB LUOD C
Lebensrdume zur Verbesserung des Biotopverbundes sowie zur Schaffung von Trittsteinen und

Pufferflachen bei.

Die voraussichtlichen Auswirkungen durch die Anpassung der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14) auf das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume sind in der Summe uberwiegend sehr positiv zu
bewerten, v.a. weil sie der Sicherung und Entwicklung von naturnahen und wertvollen Lebensrdumen
dienen.

Die Anderungsflichen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Siid) stellen Anpassungen von
Gebietsdarstellungen an die angrenzenden Nachbarnutzungen (F16 bereits im Bebauungsplan
vollzogen) dar, die ohne wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensrdume sind.

7.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache

Fir das Schutzgut Boden und Flache ergeben sich durch die Umnutzung der bereits bebauten Flachen
am DERAG-Zentrum (Anderungsbereich F1) keine erheblichen Auswirkungen. Die MaRnahme dient
der Revitalisierung bereits bebauter Bereiche und reduziert somit die Flacheninanspruchnahme im
AuRenbereich.

Die Reduzierung von bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen F2 und F3
verringert die mogliche Versiegelung in diesen Bereichen und damit die Beeintrachtigung des
Schutzgutes. Der Erhalt von Grinflachen innerhalb der Siedlungsflachen schitzt auch die Béden in
diesem Bereich.

Mit den beiden Wohngebietsausweisungen siidlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereiche F4 und
F5) und dem neuen Urbanen Gebiet (Anderungsbereich F6) werden landwirtschaftliche Nutzflachen
versiegelt. Mit entsprechenden Festsetzungen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf der
nachfolgenden Planungsebene kann die Beeintrachtigung jeweils vermindert werden. Gleichzeitig kann
ein verdichtetes Bauen auch die Inanspruchnahme von weiteren Flachen im AuRenbereich reduzieren.

Bei der Realisierung der Pump-Track Anlagen (Anderungsflache F7) ist besonders darauf zu achten,
dass der Versiegelungsgrad der Flachen mdglichst geringgehalten wird, um die Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden und Flache zu reduzieren.

Von den geplanten Standorten fiir die Erzeugung von regenerativer Energie (Anderungsbereiche F8
und F9) sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten, da der natirliche
Bodenaufbau nicht verandert wird und die MaRnahmen reversibel sind. Mit den Festsetzungen zur
Ausgestaltung der Modulflachen (Agrophotovoltaik, Dichte der Belegung, Begriinung der Flachen unter
und zwischen den Modulen) auf der nachfolgenden Planungsebene kann die Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Boden weiter verringert werden.

Die MaRnahmen im Anderungsbereich F11 an der FasanenstraBe sichern den Bestand und sind
deshalb ohne Auswirkungen.
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Die MaRnahme zur Entwicklung neuer Griinflachen (Anderungsbereiche F12 Weg am Kreuz sowie F13
A:DOGDULXP3 6HHZLHVHQ WUDJHQ PLW GHQ YRUJHVHHKHQVQOBN MO ]
des Bodenhaushaltes gegeniiber der derzeitigen Ackernutzung bei.

Mit den vorgesehenen Konzepten fiir Biotopverbundstrukturen und Trittsteine sowie Puffer- und
Entwicklungsflachen durch die Anpassung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14) kénnen Beeintrachtigungen
durch konkurrierende (Nachbar-)Nutzungen mit dem Eintrag von Schadstoffen in Wasser und Boden
vermieden werden, was sich positiv auf das Schutzgut Boden auswirken kann.

Mit diesen Planungen ist weder mittelbar noch unmittelbar eine Bodenversiegelung oder anderweitige
Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden verbunden. Negative Auswirkungen sind nicht erkennbar
und nicht zu erwarten.

Bei den Anderungsflachen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Suid) sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten, weil es sich bereits um bebaute Flachen handelt,
bei denen eine Anpassung von Gebietsdarstellungen an die angrenzenden Nachbarnutzungen
vorgenommen wird.

7.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser ergeben sich trotz der Lage im Trinkwasserschutzgebiet der Zeller Quellen
durch die Umnutzung der bereits bebauten Flachen am DERAG-Zentrum (Anderungsbereich F1) keine
erheblichen Auswirkungen.

Die Reduzierung von bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen F2 und F3
verringert die mogliche Versiegelung in diesen Bereichen und damit die Beeintrachtigung des
Schutzgutes. Der Erhalt von Grinflachen innerhalb der Siedlungsflachen, die auch weiterhin der
Grundwasserneubildung dienen, wirkt positiv auf das Schutzgut Wasser.

Mit den beiden Wohngebietsausweisungen siidlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereiche F4 und F
5) und dem neuen Urbanen Gebiet (Anderungsbereich F6) werden landwirtschaftliche Nutzflachen
versiegelt. Mit entsprechenden Festsetzungen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sowie zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung auf der nachfolgenden Planungsebene kann die Beeintréachtigung
jeweils deutlich vermindert werden.

Bei der Realisierung der Pump-Track Anlage (Anderungsflache F7) ist besonders darauf zu achten,
dass der Versiegelungsgrad der Flachen mdglichst geringgehalten wird, um die Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser zu reduzieren.

Von den geplanten Standorten fiir die Erzeugung von regenerativer Energie (Anderungsbereiche F8
und F9) sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Mit den Festsetzungen
zur Ausgestaltung der Modulflachen (Agrophotovoltaik, Dichte der Belegung, Begriinung der Flachen
unter und zwischen den Modulen) auf der nachfolgenden Planungsebene kann die Beeintrachtigung
des Schutzgutes Wasser weiter verringert werden.

Die MaRRnahmen im Anderungsbereich F11 an der FasanenstraRe sichern den Bestand und sind
deshalb ohne Auswirkungen.

Die MaRnahmen zur Entwicklung neuer Griinflachen (Anderungsbereiche F12 Weg am Kreuz sowie

) A:DOGDULXP3 6HHZLHVHQ WUDJHQ PLW GHQ YRUJBHNVHKHQH@HUHS
Entlastung des Wasserhaushaltes gegentber der derzeitigen Ackernutzung bei. Im Bereich der

Seewiesen ist auch die Entwicklung von Puffer- und Sukzessionsflachen zu den vorhandenen
Feuchtstandorten geplant.

Die Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen durch die Anpassung der Flachen fur Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14)
wirkt sich positiv auf den Schutz von Oberflachengewéassern und Grundwasser vor Schadstoffeintragen
aus und dient so der Sicherung der Wasserqualitat.

Die Verringerung und Verhinderung raumbedeutsamer konkurrierender Nutzungen kann zu einer
Entlastung des Schutzgutes Wasser fihren. Negative Auswirkungen sind nicht erkennbar und nicht zu
erwarten.

Bei den Anderungsflachen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Sud) sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten, weil es sich bereits um bebaute Flachen handelt,
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bei denen eine Anpassung von Gebietsdarstellungen an die angrenzenden Nachbarnutzungen
vorgenommen wird.

7.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Die Umnutzung einer Bauflache am DERAG-Zentrum (Anderungsbereich F1) hat keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima.

Mit der Reduzierung von bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen F2 und
F3 werden Griunflachen innerhalb der Siedlungsflachen erhalten, die weiterhin positiv auf das
Lokalklima wirken kdnnen. Die gednderte Darstellung ermoglicht so eine Reduzierung der
Auswirkungen durch Bebauung auf das Schutzgut Luft und Klima.

Die beiden Wohngebietsausweisungen siidlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereiche F4 und F5)
beanspruchen Freiflachen mit Bedeutung fir die Kaltluftbildung und Frischluftversorgung der weiter
ostlich liegenden Siedlungsgebiete. Mit entsprechenden MaRnahmen zu Durchgrinung (Sicherung und
Anlage von Verbundstrukturen zwischen Neuem Friedhof und vorhandenen Griinachsen) auf der
nachfolgenden Planungsebene kann die Beeintrachtigung vermindert werden.

Die Durchgriinung des neuen Urbanen Gebietes (Anderungsbereich F6) und die Einbeziehung der
vorhandenen Gelandestrukturen kénnen die Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und Klima durch
die grof3flachige Gewerbeausweisung deutlich verringern. Auswirkungen auf unmittelbar angrenzende
Siedlungsflachen sind aufgrund der Topografie und der Hauptwindrichtung nicht zu erwarten.

Bei der Realisierung des Pump-Tracks (Anderungsflache F7) ist besonders darauf zu achten, dass der
Versiegelungsgrad der Flachen mdglichst geringgehalten wird und eine Bepflanzung / Beschattung der
Flache sichergestellt wird, so dass sie sich nicht zu sehr aufheizt. Damit kénnen die Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft und Klima deutlich verringert werden.

Die geplanten Standorte fiir die Erzeugung von regenerativer Energie (Anderungsbereiche F8 und F9)
wirken sich positiv auf das globale Klima aus. Auf der nachfolgenden Planungsebene kann Uber
Festsetzungen zur Ausgestaltung der Modulflachen (Agrophotovoltaik, Begriinung der Flachen unter
und zwischen den Modulen) eine Beeintrachtigung des Lokalklimas weitgehend reduziert werden.

Die MaRnahmen im Anderungsbereich F11 an der FasanenstraRe sichern den Bestand und sind
deshalb ohne Auswirkungen.

Die MaRnahme zur Entwicklung neuer Griinflachen (Anderungsbereich F12 Weg am Kreuz) tragt mit
den vorgesehenen Bepflanzungen zur Verbesserung des Lokalklimas bei und wirkt sich positiv auf das
Schutzgut aus.

'DV JHSODQWH A:DOGDULXP3 bQGHUXQJVEHUHLFK ) SDUWH®L B X(IL J Q X
ihre Trockenheitsvertraglichkeit und Anpassungsfahigkeit an den Klimawandel. Die MafRnahme

verbessert mittelfristig die Kenntnisse Uber klimaangepasste Baumarten, die in den Siedlungen

zukinftig verwendet werden kdnnen.

Der Erhalt und die Sicherung von landschaftsgliedernden Elementen und Grinstrukturen, die
Bedeutung fur das Kleinklima zur Frischluftversorgung oder zum Kaltluftabfluss haben, bedingen
geringfugig positive Auswirkungen auf das lokale Klima allgemein und das ortliche Kleinklima durch die
Anpassung der Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Anderungsbereich F14).

Durch das Freihalten vor konkurrierenden raumbedeutsamen Planungen (v.a. Bebauung, aber auch
Veranderung des Reliefs) bleibt die klimatische Ausgleichsfunktion dieser Flachen fur die
Frischluftzirkulation und den Kaltluftabfluss vorhanden.

Bei den Anderungsflachen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Siid) sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten, weil es sich bereits um bebaute Flachen handelt, bei
denen eine Anpassung von Gebietsdarstellungen an die angrenzenden Nachbarnutzungen
vorgenommen wird.

7.3.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Die Umnutzung einer Baufliche am DERAG-Zentrum (Anderungsbereich F1) hat keine erheblichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Der Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen und Gehdlze wirkt
positiv auf das Ortsbild.
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Die Reduzierungen der bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen F2 und
F3 ermdglichen den Erhalt von ortshildpragenden Grinstrukturen, so dass sich gegeniber den
bisherigen Darstellungen eine Verbesserung fur das Schutzgut Landschaft ergibt.

Die beiden Wohngebietsausweisungen sudlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereiche F4 und F5)
liegen unmittelbar am Ortsrand und werden als Ortsabrundung wahrgenommen. Auf nachfolgenden
Planungsebenen sind entsprechende Eingrinungsmafinahmen sowie MaflRnahmen zur Entwicklung
eines Ortsrandes vorzusehen, so dass eine Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleistet werden
kann und keine dauerhafte Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft/Landschaftsbild verbleibt.

Auch bei der Ausweisung des Urbanen Gebietes (Anderungsbereich F6) ist besonderes Augenmerk auf
die Durchgriinung des Gebietes und die Ausbildung eines Ortsrandes zu legen, um eine
Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes zu vermeiden.

Fir die Umwidmungsflache im straBennahen Bereich der B 27 (Anderungsbereich F7 mit Pumptrack)
sind ebenfalls EingriinungsmaRnahmen vorzusehen, damit das Landschaftsbild nicht weiter
beeintrachtigt wird.

Bei den geplanten Standorten fiir Freiflachenphotovoltaikanlagen (Anderungsbereiche F8 und F9) sind
auf den nachfolgenden Planungsebenen entsprechende EingrinungsmalRnahmen vorzusehen bzw.
vorhandene Geholzstrukturen (Anderungsbereich F9) zu ergdnzen, so dass eine Einbindung in das
Landschaftsbild gewahrleistet wird und keine dauerhafte Beeintrachtigung des Schutzgutes
Landschaft/Landschaftsbild verbleibt.

Die MaRnahmen zur Entwicklung neuer Grunflachen (Anderungsbereiche F12 Weg am Kreuz und F13
A:DOGDULXP3 B6HHZLHVHQ WUDJHQ PLW GHQ YRUJHVHKHQHQ %HSIO
Landschaftsbildes bei und wirken sich positiv auf das Schutzgut aus.

Die MaRnahmen im Anderungsbereich F11 an der FasanenstralRe sichern den Bestand und sind
deshalb ohne Auswirkungen.

Der Erhalt und die Sicherung von landschaftsgliedernden Elementen und Grinstrukturen durch die
Anpassung der Flachen fiir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Anderungsbereich F14) hat positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Mit den Anderungsflachen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Siid) innerhalb bzw. am Rand der
bebauten Flachen sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild verbunden.

7.3.7 Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Mit den geplanten Darstellungsanderungen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit
Landschaftsplan des Marktes Hochberg ergeben sich folgende Auswirkungen auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter:

Im Bereich der geplanten Wohnbauflache siidlich des Neuen Friedhofs (Anderungsbereich F4) befindet
sich ein Bodendenkmal (Siedlung der Linearbandkeramik und der Michelsberger Kultur).
Entsprechende MalRnahmen zur Sicherung bzw. Bergung des Bodendenkmals sind im Laufe der
weiteren Konkretisierung der Planung vorzunehmen.

Mit den geplanten Flachenausweisungen ist in mehreren Bereichen die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Nutzflachen verbunden (Anderungsbereich F4, F5, F6, F7, F8, F9, F12, F13).

Der Anderungsbereich F1 liegt im Trinkwasserschutzgebiet der Zeller Quellen, der Anderungsbereich
F11 im Trinkwasserschutzgebiet TWV Wirzburg, Zeller Quellstollen.

Durch die Anpassung der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14) ergeben sich keine Auswirkungen auf
Kulturguter und sonstige Sachgdter.

Mit den Anderungsflachen F15 (Schule) und F16 (Gewerbegebiet Siid) innerhalb bzw. am Rand der
bebauten Flachen sind keine erheblichen Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
verbunden.

7.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Es ist von Wechselwirkungen insbesondere zwischen den Schutzgitern Wasser, Boden und Flache,
Tiere, Pflanzen und ihren Lebensrdumen auszugehen, die v.a. auf Flacheninanspruchnahme und
Flachenversiegelung bzw. Extensivierung und Entsiegelung zurtickzufihren sind.
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7.3.9 Auswirkungen zu den zu erwartenden Umweltauswirkungen (Zusammenfassung fiir die

einzelnen Anderungspunkte)

Landschaftsarchitektin STADTPLANUNG

Die Auswirkungen der zu erwartenden Umweltauswirkungen der einzelnen Anderungspunkte werden

nachfolgend einzeln in tabellarischer Form zusammengestellit.

Dabei bedeuten die Abklirzungen:

+ positive Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut

(+) geringfiigig positive Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut
0 keine Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut

) geringfligig negative Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut
- negative Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut

-/+  positive und negative Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut

(+) / (-) geringflgig positive und negative Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut
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1 Positive Auswirkungen auf das Globalklima durch Einsatz regenerativer Energien
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7.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuihrung der Planung
Bei Nichtumsetzung der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan wirde

- die aktualisierte Bewertung des Zustandes des Naturhaushaltes unterbleiben, so dass bezlglich
der Siedlungs- und Landschaftsentwicklung des Marktes Hochberg zukiinftig méglicherweise von
falschen oder unzutreffenden Wertigkeiten oder Abgrenzungen von Funktionselementen des
Naturhaushaltes oder Elementen des Landschaftsbildes ausgegangen wird, die zu fehlerhaften
Entscheidungen oder Abwagungen fihren kénnen.

- aus Unkenntnis der aktuellen Schutzgebiete (z.B. Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 oder
sonstiger vorhandener Schutzgebiete oder sonstiger wertvoller Flachen) kdnnten erhebliche
Beeintrachtigungen durch Planungen oder Projekte Dritter entstehen oder die Gefahrdung der
schutzwirdigen oder geschiitzten Flachen deutlich zunehmen.

- durch die fehlende naturschutzfachliche und landschaftsplanerische Zusammenschau tber das
Gemeindegebiet hinweg fehlerhafte und/oder fir den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild
folgenschwere Entwicklungen eingeleitet oder Entscheidungen getroffen werden, gerade wenn es
sich um regionale oder landesweite Besonderheiten oder um gemeindelbergreifende
Funktionszusammenhange (v.a. Schutzgiter Wasser und Klima) handelt.

Dartber hinaus gestattet z. B. die Ausweisung von Bereichen fir Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen
sowie Kompensationsflachen einschlie3lich der aktuellen Dokumentation, die mit der Darstellung im
Landschaftsplan der Allgemeinheit zuganglich und fir Behdrden verbindlich ist, eine vorausschauende,
koordinierte und koordinierende und der Natur dienende langfristige Umsetzung von
naturschutzfachlichen Zielsetzungen.

Letztlich wirde es bei einer Nichtumsetzung des Landschaftsplanes zu Konflikten von Planungen und
Projekten mit Natur und Landschaft kommen, die u. U. nur aus Unkenntnis des Sachverhalts entstehen
wirden.

Bei Nichtumsetzung der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes wirde

- das Angebot von Wohnbauflachen (Anderungsflaichen F1 +F5) und des neuen Urbanen Gebietes
mit Gewerbe und Wohnen (Anderungsflache F6) nicht erhoht. Die bestehende Bebauung,
vorhandene Grunflachen bzw. die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen wirden erhalten

- derzeit dargestellte Baulandreserven (Anderungsflachen F2 und F3) weiterhin dargestellt bleiben,
auch wenn die Funktion der Grunflachen als Puffer zu wertvollen Landschaftsbestandteilen bzw.
fur die Durchgriinung der Siedlung bei vollstandiger Umsetzung erheblich beeintrachtigt wirde.
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- die Reserveflache fiir eine Friedhofserweiterung (Anderungsflache F4) weiterhin in vollem Umfang
vorgehalten werden, obwohl aufgrund der aktuellen Bevélkerungsentwicklung und der sich
abzeichnenden Veranderungen im Bestattungswesen kein Bedarf vorhanden ist

- ein geeigneter Standort fiir eine Griinflache fir Freizeit und Erholung an der B 27 nicht gesichert
werden

- geeignete Standorte fiir regenerative Energien im Gemeindegebiet (Anderungsflachen F8 und F9)
weiterhin als Flache fur Landwirtschaft dargestellt bleiben

- Standorte fir Naherholungsangebote in den verschiedenen Landschaftsraumen des
Gemeindegebietes (Anderungsflachen F7, F11, F12, F13) weiterhin als Flache fir Landwirtschaft
dargestellt bleiben

- die aus naturschutzfachlicher Sicht notwendige Anpassung und Erweiterung der Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Anderungsbereich F14) nicht umgesetzt, so dass Liicken im Biotopverbundsystem, v. a.
hinsichtlich der Anpassung an Konzepte der Nachbarkommunen verbleiben wirden

- die mogliche Erweiterungsflache an der Turnhalle (F15) sowie die Darstellung am Siidrand des
Gewerbegebietes (F16) nicht aktualisiert.

7.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer
Umweltauswirkungen

7.5.1 Malnahmen zur Verringerung und Vermeidung

Zu den Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung negativer Umweltauswirkungen gehért auf der
Ebene des Flachennutzungsplans vor allem die Prifung von Standort- oder Darstellungsalternativen
(siehe Kap 7.6).

Konkrete Festsetzungen zur weitergehenden Eingriffsvermeidung durch MalRnahmen zum
Wasserrlckhalt, zur Reduzierung des Versiegelungsgrades, zum Erhalt oder zur Neupflanzung von
Geholzbestanden und zum Artenschutz mit entsprechender Verbindlichkeit fir den Bauwerber kénnen
erst auf der nachfolgenden Planungsebene, z.B. im Bebauungsplan, getroffen werden.

7.5.2 Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen

Jegliche Bautatigkeit im Bereich Wohnungsbau, Gewerbe oder Verkehr stellt mdglicherweise einen

Eingriff in Natur und Landschaft dar (8§ 14 BNatSchG). Entsprechend der Eingriffsregelung nach §la

BauGB und 815 Abs. 2 BNatSchG sind durch den Eingriffsverursacher ggf. Ausgleichsmaf3nahmen zu

erbringen. Deshalb wurde eine Uberschlagige Ermittlung zum Kompensationsbedarf nach dem

Leittaden ] XU (LQJULIIVUHIJHOXQJ LQ GHU %DXOHLWSODQXQG \ARKIDXWS® GRV(LC
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 fir die

vorgesehenen Anderungsbereiche der Gesamtfortschreibung vorgenommen:

Dabei erfolgt die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs in Wertpunkten. Um einen Anhaltspunkt far
den erforderlichen Bedarf an Ausgleichsflachen, der mit der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan verbunden ist, zu bekommen, erfolgt folgende
Umrechnung des Kompensationsbedarfs von Wertpunkten in Flachen:

Angenommen wird eine durchschnittliche Aufwertung von landwirtschaftlichen Nutzflachen um ca. 7
Wertpunkte, wie sie beispielsweise bei der Entwicklung einer Intensivgrinlandflache zu einer
mesophilen Hecke, einem Feldgehdlz durch Pflanzung oder einer Obstwiese durch Neuansaat und
Pflanzung mdglich ist.

Bei einem Ausgangsbestand Acker kann ein weiterer Wertpunkt je m2 generiert werden, bei
hochwertigeren Ausgangsflachen reduziert sich die Zahl der Wertpunkte, die auf der Flache erreicht
werden kdnnen.
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F2 0,98 ha Mesophile Hecken | Annahme GRZ 0,5 0,5 33.800 WP
(B112), _
Feldgeholze (=0.48 ha)
davon 0,27 ha (B212) und Annahme: im Bereich
Grinflache Saume (K122) der Griinflache auf 50
. . % Erhalt des
mittlere Kategorie -
mit 8 WP Bestandes mdglich
F3 0,17 ha Obstwiesen Annahme GRZ 0,35 0,35 4,760 WP
(B432) mesophile _
Hecke (B112) und (=0.07 ha)
Feldgehdlze
(B212)
Davon 0,48 ha . ) Erhalt der Grinflache, | 0
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F4 1,38 ha Acker (Al11) Annahme GRZ 0,5 0,5 20.700 WP
Untere Kategorie (=0,30 ha)
mit 3 WP Verlegung und Zzgl. Verlegung der
Teilweise Neuschaffung an beanspruchten
Ausgleichsflachen | anderer Stelle, z. B. Ausgleichsmafnahmen 1
betroffen am westlichen 01
Gebietsrand N
1:1 Eingrinungsmaflnahmen
anrechenbar
F5 0,62 ha Acker (Al11) Annahme GRZ 0,7 0,7 13.020 WP
Untere Kategorie (=0,19 ha)
mit WP 3 N
Eingrinungsmaflnahmen
anrechenbar

2 BNT = Biotop- und Nutzungstyp gemaf Bayerischer Kompensationsverordnung, Einstufung nach der
Bedeutung der Schutzgiter in die Kategorien gering, mittel und hoch, Planungsfaktor bei Flachen der
Kategorie gering oder mittel entspricht der GRZ, bei der Kategorie hoch = 1)
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Die in der Gesamtfortschreibung dargestellten Bereiche fur mogliche Ausgleichsflachen innerhalb der
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind ausreichend, diesen Kompensationsbedarf von ca. 10,09 ha durch die
Flachennutzungsplanfortschreibung vorgesehenen MaRhahmen auszugleichen.

7.6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Prufung von Standort- oder Darstellungsalternativen auf der Ebene des Flachennutzungsplans dient
vor allem der Vermeidung und Verringerung negativer Umweltauswirkungen.

Fur verschiedene, bereits ausgewiesene Bauflachen wurde gepruft, ob eine vollstandige oder teilweise
Riicknahme der getroffenen Darstellungen méglich ist (Anderungsbereiche F2 und F3). Bei der Flache
zwischen Seeweg und Alleewegs stand dabei der Schutz bzw. die Anlage eines Ubergangsbereichs
zum geschitzten Landschaftsbestandteil im Vordergrund, bei der Gansweide war die Zielsetzung, unter
Berucksichtigung des ErschlieBungsaufwandes eine mafivolle Bauentwicklung mit grof3ziigigem Erhalt
der vorhandene Obstwiesen anzustreben.

Beim Anderungsbereich F1 sollte eine neue Gebietsnutzung der teils leerstehenden Raumlichkeiten
gefunden werden, die den Bedurfnissen im Ortsteil Hexenbruch entspricht.

Fiir den Anderungsbereich F15 ergibt sich mit dem Flachenerwerb die Mdglichkeit einer Einbeziehung
des bereits bebauten Grundstlicks fur eine Turnhallenerweiterung.

Der Anderungsbereich F16 vollzieht eine bereits vorgenommen Anpassung einer Gebietsausweisung
im Rahmen einer Bebauungsplananderung.

Fir die noch nicht umgesetzte Erweiterungsflache am Neuen Friedhof (Anderungsbereich F4) wurde
fur eine Umwidmung als mdgliche Wohnbauflache auch die notwendige Erschlie3ung thematisiert, im
Zuge der Aufstellung der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde die Flache aber
wieder verkleinert.

Einige zunédchst als mdgliche Wohngebietserweiterungen angedachte Flachen (Sportplatz an der
Frankenwarte, Flachen unmittelbar nordwestlich des Sendeturms) wurden wieder verworfen.

Ebenso wurden Standorte fiir Gewerbegebietserweiterungen (nérdlich der Heidelberger Stral3e sowie
kleinflachige Erweiterung im Anschluss an das Gewerbegebiet nach Siden, Streifen sudostlich der B
27) gepruft und insbesondere wegen ihrer geringen Grol3e, des hohen ErschlieBungsaufwands und der
Beeintréachtigung angrenzender naturnaher Lebensraume wieder verworfen.

)*U GLH QHXH $QVLHGOXQJ YRQ *HZHUEHIOIFKHQ bQGHUXQJQEHHUHLFK )
Nutzungskonzepte einschl. erforderlicher Durchgriinung fir die Darstellung im Flachennutzungsplan
konkretisiert und die Darstellung des Urbanen Gebietes gewahlt.
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Standortalternativen innerhalb des gesamten Gemeindegebietes wurden z.B. bei den Flachen fir
regenerative Energien geprift. Wichtig waren dabei vor allem die Einsehbarkeit allgemein und die
Reichweite der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Der urspriinglich geplante Standort westlich
des Tiergartens an der Gemeindegrenze zu Eisingen (ehemalige Anderungsfliche F19) wurde
verworfen, um die Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen zu reduzieren.

Fur die geplante Freizeitflache Pumptrack wurden Standorte mit guter Erreichbarkeit und weniger
empfindliche Standorte, z.B. in StralRennd&he gepruft und der Standort an der B27 gewdhlt. Der
Park+Ride Platz (ehemals ebenfalls Teil der Anderungsflache F7) soll nicht mehr sudéstlich der B27
sondern im Urbanen Gebiet (Anderungsflache F6) vorgesehen werden.

AuRerdem wurden MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung von Bauflachen - sofern auf der Ebene des
Flachennutzungsplans bereits darstellbar - vorgesehen, um die Einbindung der Bauflachen in das
Landschafts- und Ortshild zu ermdglichen.

Ein wesentlicher Schritt zur Minimierung der Beeintrachtigung stellt dabei die Verringerung der
Ausweisung von Bauflachen (z.B. Anderungsbereiche F2 und F3) dar, bei denen aus Griinden des
Landschaftsschutzes und zur Sicherung der kleinklimatischen Verhéaltnisse Teile der urspriinglichen
Bauflachen zuriickgenommen wurden.

Auch fiir die Gemeinbedarfsflache am Fasanenweg (Anderungsbereich F11) wurde fiir die bestehende

Darstellung der Sporthalle eine der naturschutzfachlichen Bedeutung der westlichen Umgebung und

der tatsachlichen Nutzung (Ausweichparkpléatze, Zirkus etc.) angepasste und entsprechend

differenzierte Darstellung gefunden. Damit kann auch eine Beeintrachtigung der westlich
DQVFKOLH%HQGHQ )HXFKWIOIFKHQ XP GHQ JHVFK«W]WHQ /DQGVFKI
vermieden werden.

7.7 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgen verbal-argumentativ.

Die der Bearbeitung des Landschaftsplanes zugrunde liegende flaichendeckende Bestandsaufnahme
stellt eine Momentaufnahme dar. Auch die aktuelle Bebauung stellt eine solche Momentaufnahme dar
und muss immer wieder aktualisiert bzw. angepasst werden.

Aufgrund des Mal3stabs der vorbereitenden Bauleitplanung sind detaillierte und quantifizierte Aussagen
der einzelnen Zielaussagen nicht oder nur beispielhaft moglich.

Die Ermittlung des (iberschlagigen Kompensationsbedarfs fir die einzelnen Anderungsbereiche erfolgt

LQ $QOHKQXQJ DQ GHQ /HLWIDGHQ XU (LQJU 1% DU H © X QQ N.Q DEH UP %\ X
XQG /DQGVFKDIW3 GHV %D\HULVFKHQ 6WDDWVPLQLVWHUHKPRERU :RKQ!
2021 (siehe Kap. 7.5).

7.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die geplante Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan des Marktes
Hochberg als vorbereitende Bauleitplanung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, kann auch
keine Uberwachung erfolgen.

Auf der Ebene der Bauleitplanung wirken die Genehmigungsbehdrden und beteiligten Trager
offentlicher Belange darauf hin, dass die fachbezogenen Erfordernisse im Zuge der Planung und
weiteren Konkretisierung berlcksichtigt werden.

Die Fachbehdrden nehmen hier zudem Monitoringaufgaben im Rahmen ihrer Aufsichtsfunktion wahr.

7.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan des Marktes Hochberg
umfasst 15 Anderungsbereiche mit folgenden Anderungen (siehe Kap. 6 und 7.2)

- Anpassungen und Reduzierungen bestehender Bauflachenausweisungen (Anderungsbereiche F1,
F 2, F3, F11, F15 und F16)
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- Ausweisungen neuer Wohnbauflachen und eines urbanen Gebietes (Anderungsbereiche F4, F5
und F6)

- Prifung von Standorten fur regenerative Energien fur eine moglichst energieautarke Kommune
(Anderungsbereiche F8 und F9)

- Erganzung und Anpassung der Naherholungsangebote (Anderungsbereiche F7, F12, F13)

- Aufbau und Konkretisierung eines Biotopverbundsystems durch Anlage von Pufferstrukturen bzw.
Trittsteinen und Biotopverbundelementen, Abgleich mit den Planungskonzepten der
Nachbarkommunen, v.a. der Stadt Wirzburg, Konzeption fur mogliche Ausgleichs- und
Ersatzflachen, Vorschlage fur geeignete Vermeidungsmaf3nahmen. Aussagen zu erforderlichen
Pflegemafinahmen zum Erhalt bzw. zur Entwicklung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen
oder zum Erhalt des Landschaftsbildes. Malinahmen zum Wasserrickhalt und zum Klimaschutz
(Anderungsbereich F14)

Die mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan des Marktes
Héchberg verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind positiv bzw. indifferent.

Die mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan des Marktes
Hochberg verbundenen zuséatzlichen Flachenausweisungen (Anderungsbereiche F4, F5, F6 und F7)
fuhren zu zusatzlichen Beeintrachtigungen von Lebensrdumen von Tieren und Pflanzen, die
Riucknahme von Flachenausweisungen (Anderungsbereiche F2, F3 und F11) verringern die
Beeintrachtigungen und erhalten Lebensraume. Die Umwidmung von bereits bebauten Flachen
(Anderungsbereiche F1, F15 und F16) filhrt zu geringen Beeintrachtigungen.

Von den geplanten Standorten fiir die Erzeugung von regenerativer Energie (Anderungsbereiche F8
und F9) sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume
gegeniber der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung zu erwarten.

Die MalRnahme zur Entwicklung neuer Griinflachen (Anderungsbereiche F12 und F13) tragen mit den
vorgesehenen Bepflanzungen und der Entwicklung neuer Lebensrdume zur Verbesserung des
Biotopverbundes sowie zur Schaffung von Trittsteinen und Pufferflachen bei. Die voraussichtlichen
Auswirkungen der Anpassung der MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Anderungsbereich F14) auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume sind in der Summe tUberwiegend sehr positiv zu bewerten, v.a. weil sie der Sicherung und
Entwicklung von naturnahen und wertvollen Lebensraumen dienen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser sowie Luft und Klima fuhren die zusétzlichen
Flachenausweisungen (Anderungsbereiche F4, F5, F6 und F7) zu zusétzlichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter, die Reduzierungen von Gebietsausweisungen (Anderungsbereiche F2 und F3) sowie die
Riicknahme einer Bauflache mit Anpassung an die bestehende Nutzung (Anderungsbereich F11)
entlasten die Schutzgiter. Die Auswirkungen der geplanten Standorte flir regenerative Energien
(Anderungsbereiche F8 und F9) kénnen durch entsprechende Festsetzungen auf den nachfolgenden
Planungsebenen deutlich hinsichtlich ihrer Beeintrachtigungen der Schutzgiter minimiert werden. Die
Ausweisungen von neuen Griinflachen (Anderungsbereiche F12 und F13) haben geringfiigig positive
Auswirkungen. Die Umwidmung von bereits bebauten Flachen (Anderungsbereiche F1, F15 und F16)
sind ohne Auswirkungen auf diese Schutzguter. Fur die Schutzgiter Boden und Flache, Wasser sowie
Luft und Klima sind die voraussichtlichen Auswirkungen der Anpassung der MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft positiv zu bewerten.

Die zusatzlichen Flachenausweisungen (Anderungsbereiche F4, F5, F6, F7) filhren zu zusétzlichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, die teilweise durch EingriinungsmalRnahmen kompensiert
werden konnen. Die Reduzierung bzw. der Wegfall von Bauflachen (Anderungsbereich F2, F3 und F11)
verringert die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Umwidmung einer bereits bebauten Flache
(Anderungsbereich F1) ist indifferent hinsichtlich des Landschaftsbildes.

Die Auswirkungen der geplanten Standorte fiir regenerative Energien (Anderungsbereiche F8 und F 9)
konnten durch umfangreiche Standortpriifung verringert werden, Mal3nahmen zur Eingriinung kénnen
hier zusatzlich zu einer weiteren Reduzierung beitragen.

Die voraussichtlichen Auswirkungen der Darstellung von weiteren Griinflaichen (Anderungsbereiche
F12 und F13) auf das Schutzgut Landschaftsbild sind positiv, ebenso die im Zuge der Anpassung der
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Anderungsbereich F14) moglichen AufwertungsmalRnahmen in der Kulturlandschaft.

101



Markt Hochberg: Gesamtfortschreibung Miriam Glanz WEGNER
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan - Begrindung | andschaftsarchitektin @ STADTPLANUNG

Die voraussichtlichen Auswirkungen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans mit
Landschaftsplan des Marktes Hochberg auf Kulturgliter und sonstige Sachgiter sind Uberwiegend
neutral. Auswirkungen auf Bodendenkmale sind ebenso zu beachten wie die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Es ist von Wechselwirkungen insbesondere zwischen den Schutzgitern Wasser, Boden und
Lebensrdume von Tieren und Pflanzen auszugehen.
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8. Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat des Markt Hochberg hat in seiner offentlichen Sitzung am 15.05.2018 die
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan beschlossen, der
Aufstellungsbeschluss wurde am 02.04.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom 27.02.2024 wurden folgende Behorden, sonstige Trager
offentlicher Belange und sonstige Institutionen mit Schreiben vom 02.04.2024 gemalR § 4 Abs. 1 BauGB

bis 17.05.2024 XQG PLW 6FKUHLEHQ YRP ««««««« JHPI% BLV $EM « «&D X*%
am Aufstellungsverfahren beteiligt:

- Regierung von Unterfranken +Ho6here Landesplanungsbehérde, Wiirzburg

- Regionaler Planungsverband +Region Wiirzburg

- Landratsamt Wirzburg

- Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Wirzburg

- Amt fir landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

- Staatliches Bauamt Wiirzburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Wurzburg

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege +Referat BQ Bauleitplanung, Minchen

- Kreisheimatpfleger: Herr Kleinfeld

- Kreisbrandrat: Herr Reitzenstein

- DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen

- Regierung von Mittelfranken zLuftamt Nordbayern, Ansbach

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr tReferat Infra |
3 (TOB), Bonn

- Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Augsburg

- Regierung von Oberfranken tBergamt Nordbayern, Bayreuth

- Bayerischer Industrieverband tBaustoffe, Steine und Erden e. V., Mlinchen

- Landesbund fur Vogelschutz +Bezirksgeschéftsstelle Unterfranken, Veitshéchheim

- Bund Naturschutz in Bayern e. V. £Kreisgruppe Wiirzburg

- Bayerischer Bauernverband zKreisverband Wirzburg

- Bayerischer Jagdverband, Feldkrichen

- Bayerische Staatsforsten, Regensburg

- Handwerkskammer fir Unterfranken, Wirzburg

- Handelsverband Bayern e. V. xBezirk Unterfranken, Wirzburg

- Industrie- und Handelskammer, Wirzburg

- Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Wirzburg

- Immobilien Freistaat Bayern tRegionalvertretung Unterfranken

- Pfarrgemeinschaft Maria Geburt und St. Norbert, Hochberg

- Pfarramt St. Matth&aus, H6chberg

- PLEdoc / OpenGrid Europe GmbH, Essen

- Mainfranken Netze GmbH, Wirzburg

- Bayernwerk AG xNetzcenter Marktheidenfeld

- Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg +Abfallwirtschaftsbetrieb Team Orange,
Veitshdchheim

- Zweckverband Fernwasserversorgung Mittelmain +tFWM Team Orange, Veitshochheim

- Deutsche Telekom AG, Miinchen

- Kabel Deutschland Holding AG, Unterféhring

- Unterfrankische Uberlandzentrale, Lilsfeld

- Gemeinde Waldbuttelbrunn

- Gemeinde Eisingen

- Gemeinde Kist

- Markt Zell am Main

- Stadt Wirzburg

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 02.04.2024 bis
17.05.2024 im Rathaus des Marktes Hochberg sowie zeitgleich online auf der Homepage der Gemeinde
durchgefuhrt.

'LH |[ITHQWOLFKH $XVOHJIJXQJ JHPI% T $EV %DX*% ZXUGH ]JZLVFKHQ C

XS durchgefuhrt.
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'HU )OIFKHQQXW]XQJVSODQ PLW /DQGVFKDIWVSODQ LQ GHU )DVVXQJ
%HVFKOXVV GHV *HPHLQGHUDWHYVY DP ««««««« IHVWIHVWHOOW

Das Landratsamt Wirzburg hat die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes mit
IDQGVFKDIWVSODQ LQ GHU )DVVXQJ YRP ««««««« PLW %HVFKHLG Y
e« JHP 1% T %WDX*% JHQHKPLJIW

'LH *HQHKPLJXQJ GHV )OIFKHQQXW]XQJVSODQHV ZXUGH DP ««««««« JHF
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam.
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9. Anhang

ANHANG | +BAU +UND BODENDENKMALER IM GEMEINDEGEBIET

DENKMALNUMMER

ENSEMBLE

E-6-63-000-1

Ensemble Altstadt Wirzburg.
>« @

BAUDENKMAL

D-6-79-147-11

Alter Weinberg 4; Nahe Herrenweg. Friedhof, ummauerte Anlage mit
Grabdenkmalern des spéten 19. und frihen 20. Jh.; Kriegerdenkmal fiir
die Gefallenen des Krieges von 1866, spater erweitert fiir die Gefallenen
des Ersten Weltkrieges, obeliskartige Stele mit abgetrepptem Sockel,
Sandstein, bez. 1902.

D-6-79-147-1

Am Judengarten 13; Am Trieb; Am Trieb 16; Am Ziegelbaum 57; Nahe
Am Ziegelbaum. Judischer Friedhof, ummauerte Anlage mit
Grabdenkmalern des 19. und friihen 20. Jh., angelegt 1821.

D-6-79-147-25

Am Trieb 11; Am Trieb 13; Brunnengasse; Nahe Sonnemannstral3e;
Sonnemannstralle 26; Sonnemannstrafe 32; SonnemannstralRe 36;
Sonnemannstralle 42; Sonnemannstrale 54 a. Quellfassungen,
Wasserstollen, Brunnenstuben und Kavernen zur Wasserversorgung des
Marktortes und der Festung Marienberg in Wirzburg, Muschelkalk-
Bruchstein, Auftrag durch Bischof Gottfried Ill. von Hohenlohe (reg. 1317-
1322).

D-6-79-147-2

Brunnengasse; Hauptstral3e. Brunnen, pfeilerartige Brunnenséaule mit
Pinienzapfenabschluss und rechteckigem Steintrog, modern erganzt, 18.
Jh.

D-6-79-147-4

Hauptstraf3e 10. Hausfigur HI. Anna Selbdritt, Sandstein, 16. Jh. nicht
nachqualifiziert, im Bayerischen Denkmal-Atlas nicht kartiert

D-6-79-147-5

Hauptstral3e 44. Kreuzwegstation, siebte Station der sog. Hochberger
Sieben Félle, (die ersten drei Stationen befinden sich auf Wirzburger
Stadtgebiet), wohl von Balthasar Grohe, Michael Kern sowie Georg Brenk,
1626-27, Relieftafel mit Darstellung der Kreuzigung, mit Kreuzaufsatz und
Inschriftenpostament, Sandstein, bez. 1627.

D-6-79-147-6

Hauptstral3e 56. Hausfigur, Maria Immaculata, 18. Jh.

D-6-79-147-8

Hauptstral3e 76. Gasthaus Zum Lamm, zweigeschossiger, verputzter
Halbwalmdachbau mit geohrten Fensterrahmungen, Obergeschoss
verputztes Fachwerk, 18. Jh., mit zweigeschossigem Flugelanbau mit
Satteldach, 18./19. Jh.

D-6-79-147-7

Hauptstral3e 95. Wohngebaude, zweigeschossiger, verputzter
Mansardhalbwalmdachbau mit Fachwerkobergeschoss und geohrten
Fensterrahmungen, 2. Halfte 18. Jh.

D-6-79-147-9

Herrenweg 5. Pfarrhaus, zweigeschossiger Massivbau mit Walmdach und
geohrten Fensterrahmungen, 18. Jh.; Einfriedung, Bruchstein, gleichzeitig.

D-6-79-147-10

Herrenweg 7; Jagerstral3e 1. Kath. Pfarrkirche Mariae Geburt,
dreischiffige Hallenkirche mit eingezogenem Chorflankenturm mit
Welscher Haube, Turm und Chor um 1500, barockes Langhaus erneuert,
1907-08; mit Ausstattung; Kreuzkapelle, Anbau mit offenen Arkaden mit
Halbsaulen, Ende 17. Jh., mit Kreuzigungsgruppe aus Sandstein, diese
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zugleich Endpunkt der sog. Hochberger Sieben Falle, wohl von Michael
Kern, 1627-27; um die Kirche Mauern und Substruktionen des ehem.
Friedhofs, wohl 17./18. Jh.; Kreuzschlepper, Figur des kreuztragenden
Christus auf Knien, Sandstein, 18. Jh.; Bildstock, baldachinbekrénter
Reliefaufsatz mit Marienkrénung, auf Pfeiler mit Heiligenreliefs, Gber
Postament, Sandstein, bez. 1799.

D-6-79-147-23

Jagerstralle 1. Ehem. Forstanwesen; Wohngeb&ude, eingeschossiger,
verputzter Massivbau mit Mansardwalmdach, im Kern um 1780; ehem.
eingeschossiger Massivbau mit Kriippelwalmdach, gleichzeitig.

D-6-79-147-22

Klingenweg. Bildstock, baldachinbekronter Reliefaufsatz mit
Kreuzigungsszene, auf Pfeiler Uber Postament, Sandstein, bez. 1801
(Original im Rathaus Hauptstr. 65).

D-6-79-147-24

Martin-Wilhelm-Stra3e 2. Hausmadonna, Sandstein, 18. Jh.

D-6-79-147-12

Martin-Wilhelm-Stral3e 2 b; Schulgasse 9. Kreuzschlepper, Figur des
kreuztragenden Christus auf Knien, Uber Saule, Sandstein, bez. 1694.

D-6-79-147-26

Nahe Hauptstral3e. Bildstockpostament, mit Halbkugel, bez. 1776.

D-6-79-147-3

Néhe HauptstraRe. Kreuzwegstation, Kopie, sechste Station der sog.
Hdéchberger Sieben Félle, (die ersten drei Stationen befinden sich auf
Wirzburger Stadtgebiet), wohl von Balthasar Grohe, Michael Kern sowie
Georg Brenk, 1626-27, Relieftafel mit Darstellung Jesus wird seiner
Kleider beraubt, mit Kreuzaufsatz und Inschriftenpostament, Sandstein,
bez. 1626 und 1992.

D-6-79-147-13

Sonnemannstralle 15. Ehem. israelitische Praparanden- und
Birgerschule, zweigeschossiger Mansardgiebeldachbau mit dstlich
anschlieBender Uberbauter Toreinfahrt, 1861, im Kern Mitte 18. Jh.

D-6-79-147-14

Sonnemannstraf3e 25; Sonnemannstralle 27. Doppelwohnhaus,
eingeschossiger Mansardwalm- bzw. Halbwalmbau mit Mitteldurchfahrt,
bez. 1766.

D-6-79-147-15

Sonnemannstral3e 26. Ehem. Gartenhaus, zweigeschossiger, verputzter
Mansardwalmdachbau, wohl mit Fachwerkobergeschoss, Mitte 18. Jh.

D-6-79-147-17

SonnemannstralRe 36. Ehem. Synagoge, seit 1951 evang.-luth.
Pfarrkirche St. Matthaus, tonnengewdlbter Massivbau mit Halbwalmdach,
Dachreiter sowie geohrten Fensterrahmungen, 1721; mit Ausstattung.

D-6-79-147-18

Winterleitenweg 36. Relief, mit Pieta, 17. Jh. nicht nachqualifiziert, im
Bayerischen Denkmal-Atlas nicht kartiert

D-6-79-147-19

Wirtgasse 5. Wirtshausausleger, mit Greif, Schmiedeeisen, klassizistisch,
um 1800.

D-6-79-147-20

Wirzburger StralRe 57. Kreuzwegstation, erneuerte flinfte Station der sog.
Hochberger Sieben Félle, (die ersten drei Stationen befinden sich auf
Wiirzburger Stadtgebiet), der historische Kreuzweg wohl von Balthasar
Grohe, Michael Kern sowie Georg Brenk, 1626-27, Relieftafel mit der
Darstellung Christus fallt unterm Kreuz, mit Kreuzaufsatz, von Herbert
Spielmann, 2. Halfte 20. Jh.

D-6-79-147-21

Wiirzburger StraRe 107 a. Kreuzwegstation, vierte Station der sog.
Héchberger Sieben Félle, (die ersten drei Stationen befinden sich auf
Wiurzburger Stadtgebiet), wohl von Balthasar Grohe, Michael Kern sowie
Georg Brenk, 1626-27, Relieftafel mit Darstellung Pilatus bricht den Stab,
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mit Kreuzaufsatz und Inschriftenpostament, teilerneuert, Sandstein, bez.

1626.
BODENDENKMAL
D-6-6225-0128 Siedlung der Linearbandkeramik und der Michelsberger Kultur.
D-6-6225-0177 Spéatmittelalterliche bis frihneuzeitliche Landwehr.
D-6-6225-0193 Station des Paléolithikums und Siedlung der Hallstattzeit.
D-6-6225-0267 Siedlung der Hallstattzeit.
D-6-6225-0309 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.
D-6-6225-0311 Archéologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen Kath. Pfarr- und

Wallfahrtskirche Maria Geburt von H6chberg mit mittelalterlichem
Vorgangerbau und Kérperbestattungen im ehemals ummauerten Kirchhof.

D-6-6225-0312 Archéologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen ehem.
Synagoge von Héchberg mit Mikwe; heute Evang.-Luth. Pfarrkirche St.
Matthaus.

D-6-6225-0313 Archéologische Befunde im Bereich des neuzeitlichen judischen Friedhofs

bei Hochberg.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege +Stand der Liste : 30.01.2024

Denkmaéler sollen gem. 8 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Ubernommen
werden und sollen gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort erhalten werden.
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WEGNER

ANHANG Il +Okokatasterflachen im Gebiet des Marktes Hochberg (Stand 11/2020)

Flachengrolie
FI. Nr. (in m?) MaBnahmenzuordnupg Bemerkungen
bestehende Ausgleichsflachen und vorabgestimmte Okokontoflachen
1865 1.120 | Greinbergweg (13.10.2004) westlich Nikolausberg
1866 1020 | Greinbergweg (13.10.2004)
1867 2090 | Kiesécker (31.01.2006)
1868 2160 | Kiesécker (31.01.2006)

Tiergartengrund (Sud) - Flache

4215 1770 | Kiesacker (31.01.2006) passt nicht
4216 1300 | Kiesécker (31.01.2006)
4190 730 | Kiesacker (31.01.2006)
4190 740 | Kiesacker (31.01.2006)
4220 1810 | Kiesécker (31.01.2006)
4171 9310 | Kieséacker (31.01.2006) Bereich RHB
4172 1454 | Kiesécker (31.01.2006)
4179 4850 | Kiesacker (31.01.2006)
4184 3488 | Kiesacker (31.01.2006)
4013 1296 | Fachmarktzentrum
4014 1220 | Fachmarktzentrum
4015 1000 | Fachmarktzentrum
4015/2 663 | Kita Mainlandzentrum
4015 3110 | Mehle 11 (08.11.2000)
4016/2 2935 | Mehle 11 (08.11.2000)
4011 3451 | Mehle Il (08.11.2000)
3875 2200 | Kiesacker (31.01.2006)
4005 3410 | Mehle Il (08.11.2000)
4004 147 | Mehle Il (08.11.2000)
3947/2 2609 | Kiesécker (31.01.2006)
3947 2664 | Mehle Il (08.11.2000)
3946 1744 | Mehle 11 (08.11.2000)
3884 3249 | Mehle 11 (08.11.2000)
3902 1070 | Mehle 11 (08.11.2000)
3901 860 | Mehle 11 (08.11.2000)
3903 5.322 | Mehle 11 (08.11.2000) Spielplatzgelande
3909 380 | Mehle 11 (M3)
3943/2 1.300 | Mehle 11 (08.11.2000)
3872 465 | Steinweg
3871 2.981 | Steinweg
3870 1.080 | Steinweg
3869 1.850 | Steinweg
3748 2.220 | Kiesécker (31.01.2006)
3747 480 | Kiesacker (31.01.2006)
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3745 2.370 | Mehle 11 (08.11.2000)
3744 700 | Mehle 11 (08.11.2000)
3661 3.721 | Mehle Il (M2)
3739 283 | Mehle 11 (08.11.2000)
3738 2.312 | Erweiterung Bauhof
3661 1.655 | Erweiterung Bauhof (B1)
3661 2.623 | Mehle Il (M3)
4145 2.640 | Kiesécker (31.01.2006)
B27, Ausbau eines Radwegs zw. Kist
4348/3 2.765 | und Hoéchberg
Geforderte Ankaufsflachen
Ankauf der Seckertswiese
(Bayerischer Naturschutzfonds
3707 2284 | (05.08.1985)

Nicht geforderte Ankaufsflachen

fur Naturschutz angekaufte Flache

3726 654 | (718)
fur Naturschutz angekaufte Flache
3727 634 | (719) Moor
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