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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Im Fldchennutzungsplan, als vorbereitender Teil der Bauleitplanung, tiifft die Gemeinde Oberreichenbach
erste grundlegende Aussagen Uber ihre Vorstellungen und planerischen Absichten flr die Nutzung des
Gemeindegebietes. Der Fldchennutzungsplan dient durch seine fldchenhafte Ausweisung der
Vorbereitung zukunftiger baulicher und sonstiger Nutzungen. Dabei beziehen sich die Aussagen der
Gemeinde auf die bereits bebauten und bebaubaren FiGchen, ebenso wie auf die von der baulichen
Nutzung freizuhaltenden FlGdchen. Die getroffenen Darstellungen lassen eine planerische
Weiterentwicklung innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung zu und sind demnach nicht parzellenscharf
zu verstehen. Alle rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stddtebauliche Ordnung werden im Rahmen
der zweistufigen Bauleitplanung erst in den aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickelnden verbindlichen
Bauleitpldnen getroffen. Unmitteloare rechtliche Folgen hat der Flachennutzungsplan nur  als
Selbstbindung gegenuber der Gemeinde und gegenuber den Behdrden und sonstigen Trdgern
offentlicher Belange. Die nach § 4 oder § 13 BauGB in die Planaufstellung einbezogenen Stellen haben
nach § 7 BauGB ihre fachbezogenen Planungen dem wirksaomen FlGdchennutzungsplan anzupassen,
sofern sie diesen Darstellungen nicht wahrend des Aufstellungsverfahrens widersprochen haben.

Gegenstand der 3. Anderung des Fidchennutzungsplanes ist die Aufnahme von vier Erweiterungsfléchen
in Oberreichenbach. Mit Datum vom 14.09.2022 hat der Gemeinderat die 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes mit  infegrieterm  Landschaftsplan  beschlossen, um der fortschreitenden
gemeindlichen Entwicklung Rechnung zu fragen. Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro
Valentin  Maier Bauingenieure AG aus Hoéchstadt an der Aisch beauftragt. MaBnohmen zur
Landschaftspflege sowie der dazugehdrige Umweltbericht werden von Landschaftsarchitektin Kathrin
NiBlein aus Hochstadt an der Aisch erstellt.

1.2 Aligemeine Informationen

Die Gemeinde Oberreichenbach ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Aurachtal und liegt zentral
zwischen Erlangen und Neustadt an der Aisch im Landkreis Erlangen-Hochstadt, dem Regierungsbezirk
Mittelfranken und im Bundesland Bayern. Die Gemeinde besteht lediglich aus der Gemarkung und dem
Gemeindetell Oberreichenbach. Nachbargemeinden sind Weisendorf, Aurachtal, Emskirchen,
Wilhelmsdorf und Gerhardshofen. In der Gemeinde leben ca. 1.380 (Stand 31.06.2022) auf einer FiGche
von 4,82 km?2.

Landkreis
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Lage der Gemeinde Oberreichenbach im Landkreis Erlangen-Hochstadt (Quelle: Wikipediq)
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1.3  Geplante Anderungen

Im Rahmen der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Oberreichenbach sind vier
Teilbereiche betroffen:

- Anderung 3.01 - Erweiterung der Gemeinbedarfsfléche ,Schule und Kindergarten®, sowie Aufnahme
einer Grunflache ,Spiel- und Bolzplatz®

- Anderung 3.02 - Aufnahme einer Wohnbaufléiche, um den zukinftigen Bedarf an Baugrundstiicken,
insbesondere flr einheimische Familien, decken zu kdnnen. Erweiterung des angrenzenden
Dorfgebietes, um die akiuelle Darstellung an die vorhandene Nutzung und bestehende
FlurstUcksgrenzen anzupassen.

- Anderung 3.03 - Aufnahme der bestehenden Dirtbike-Strecke als Grinfldche ,Freizeit und Erholung®

- Anderung 3.04 - Ausweisung einer eingeschrankten gewerblichen Baufldche fur die Erweiterung
eines ortsansassigen Betriebes

Von der Anderung sind folgende Flurstiicke (Gemarkung Oberreichenbach) betroffen:

Erweiterung Flache fir Gemeinbedarf und

2 2
30T Grinfiache ,Speil- und Bolzplatz' fw. 363 3:973 m? +6.375m
Wohnbaufldche und Erweiterung 317/1, 36172, tiw. 320, 5
302 hoigebiet 357, 358, 360, 361 17.600m
3.03 Grunfladche ,Freizeit und Erholung® 115 7.536 m2
3.04 Eingeschrdnktes Gewerbegebiet Tiw. 165 10.850 m2

Ziel der Anderung ist neben der Schaffung neuer bendtigter Baufléichen (3.02) auch Fléchen fir die
Erholung, Freizeit und soziale Zwecke (3.01 und 3.03) sowie fUr eine eingeschrénkte gewerbliche Nutzung
(3.04) zu schaffen. Der dorfiche Charakter soll dabei erhalten bleiben und zugleich die Gemeinde
attraktiver gestaltet werden.

2 PLANUNGSBERICHT

2.1 Uberpriifung ibergeordneter Planungen und Randbedingungen

2.1.1 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern wird Oberreichenbach als allgemeiner
lGndlicher Raum dargestellt und liegt am Rand der Region NuUmnberg, jedoch auRerhalb des
Verdichtungsraumes, direkt angrenzend an die Region Westmittelfranken. In kurzer Entfernung befinden
sich die beiden Mittelzentren Herzogenaurach und Hoéchstadt a.d.Aisch.

Das LEP mit Stand vom 01.01.2020 formuliert neben Zielen und Grundsatzen fur die Entwicklung des
Freistaats auch ein Leitbild ,Bayern 2025 — Entwicklungschancen nutzen, Werte und Vielfalt bewahren,
Lebensqualitat sichem®. Folgende Punkte stehen bei der ,Vision Bayern 2025" im Mittelpunkt:

= Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrkumen
= Affraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= RAumlich ausgewogene, polyzentrale Entwickiung
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= FlGchendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
= Klimaschutz und -anpassungsmaBnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfdltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften
=  MaRvolle Fldcheninanspruchnahme

Speziell fur die geplanten Anderungen des Fléchennutzungsplanes in Oberreichenbach sind die
folgenden Ziele und Grundsdize maBgebend:

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, insbesondere
bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. (1.2.1, Z)

Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen TeilrGumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen die Moglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und
qualifizierten Arbeitspldizen, zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, zur
Bewahrung und zum Ausbau eines attrakfiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fur Kinder,
Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fUr Familien und ditere Menschen genutzt werden. (1.2.2 G)

Hinsichtlich der Wirtschaftsstrukiur gilt der Grundsatfz, die Standortvoraussetzungen fur die bayerische
Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelsténdischen Untemehmen sowie fUr die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, zu erhalten und zu verbessern. (5.1, G)

Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen, Einrichtungen der
Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen TeirGumen fldchendeckend und
bedarfsgerecht vorzuhalten. (8.3.1, Z)

Die Regionalpléne werden aus dem Landesentwicklungsprogramm entwickelt und konkretisieren die
dortigen Festlegungen rGumlich und inhaltlich fur die 18 bayerischen Regionen. Sie werden von den
regionalen Planungsverbdnden aufgestellt und bei Bedarf fortgeschrieben. Die Regionalpléne enthalten
Festlegungen zu Uberfachlichen und fachlichen Belangen wie z.B. Ziele und Grundsatze zur Siedlungs- und
Freiraumentwicklung sowie gebietsscharfe Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, z.B. zur Sicherung und
Gewinnung von Bodenschdtzen. GemdR Regionalplan der Region Nurnberg liegt Oberreichenbach
innerhallb der duBeren Verdichtungszone.

Das Netz an Kindergdrten ist auszubauen (8.3.1.1)

Neben der Erhaltung und Bewahrung der dorflichen Strukturen und Lebensverhdltnisse sowie der
Funktionsf@higkeit der Landwirtschaft ist es jedoch notwendig, stGdtebauliche MaRnahmen zu beseitigen
und eine qualitdtsmaBige Entwicklung unter Berlcksichtigung des Ortsbildes zu erreichen. (zu 3.4.4)

Auf eine Starkung des landlichen Raums als eigensténdigen gleichwertigen Lebensraum soll hingewirkt
werden. Dabei soll der Erhaltung der Frankischen Kulturlandschaft, der naturrdumlichen Besonderheiten
der Frénkischen Schichtstufenlandschaft, insbesondere im Bereich der Frankenalb und ihres Vorlandes und
der dadurch geprdagten Siedlungsstrukiur, besonderes Gewicht beigemessen werden. Auf die
bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten im IGndlichen Raum der Region
soll hingewirkt werden. Gunstige Voraussetzungen fur die Siedlungstétigkeit sollen insbesondere unter
Berlicksichtigung der landschaftlichen, kulturellen Gegebenheiten und der ErschlieBung durch den OPNV
zur Starkung des landlichen Raumes genutzt werden. (2.3.2.2)

Mit der Erweiterung der Gemeinbedarfsfldche (Schule und Kindergarten) entspricht die Gemeinde den
Zielen des LEP und Regionalplan, da hierdurch das Kindergartennetz bedarfsgerecht ausgebaut wird und
weitere Fldchen fur zuklnftige Erweiterungen vorgehalten werden konnen.
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Ziel der Ausweisung einer zusaizlichen Wohnbaufldche ist allen voran, einer Abwanderung junger
einheimischer Familien entgegenzuwirken. Die neue Gewerbefldche stellt durch die Darstellung als
eingeschrdnkte gewerbliche Baufldche keine BeeintrGchtigung fUr angrenzende Bebauung dar und
ermoglicht einem ortsansdssigen Betrieb, sich weiterzuentwickeln. Dardber hinaus kbnnen hierdurch
weitere Arbeitsplatze geschaffen werden.
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Auszug verschiedener Karten aus dem Regionalplan [BayemAtias; 11/22]

Die dargesteliten Kartenausschnitte aus dem Regionalplan zeigen, dass nérdlich von Oberreichenbach
ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (.x"-Schraffur) Uber die Waldfldchen erstreckt. Dieses wird jedoch
von den Planungen nicht tangiert. Darlber hinaus grenzt im Westen ein Vorbehaltsgebiet fur die
Wasserversorgung (TR 21, Region Westmittelfranken, ,+"-Schraffur) direkt an die Gemeindegrenze an. In
unmittelbarer Entfernung befinden sich auch Vorranggebiete fur die Wasserversorgung (TR 144, Region
Westmittelfranken, blau karierte Schraffur). Auf die genannten Schutzgebiete gehen von den Planungen
keine Beeintraichtigungen aus, da es sich nur um kleinere Anderungsbereiche handelt.

Im Wald nérdlich von Oberreichenbach befindet sich des Weiteren ein Vorbehaltsgebiet fur
Windenergienutzung  (.x*- Schraffur), sudlich der Gemeinde sogar ein  Vorranggebiet fur
Windenergienufzung (.X"-Schraffur). Konkrete MaBnahmen sind hier derzeit jedoch nicht geplant, sodass
keine Auswirkungen zu erwarten sind.

2.1.2 Uberprifung von Schutzgebieten

Im Gemeindegebiet und im unmitteloaren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete (FFH-Gebiete,
Trinkwasserschutzgebiete, etc.). Im Westen grenzt lediglich direkt an die Gemeindegrenze das
Landschaftsschutzgebiet ,\Wald- und Weiherlandschaft im &stlichen Landkreis [NEA]" an (siehe Abbildung
unfer 2.1.3, grun punktierte Schraffur), fur das sich jedoch keine negativen Auswirkungen durch die
Planungen ergeben.
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2.1.3 Uberprifung weiterer Randbedingungen
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Auszug verschiedener Karten aus dem BayernAtlas [11/22]

In Obereichenbach sind nur wenige kartierte Biotope oder Okofléichen vorhanden. Diese befinden sich
auBerhalb des Siedlungsbereiches. Im Westen grenzt direkt an die Gemeindegrenze das
Landschaftsschutzgebiet ,Wald- und Weiherlandschaft im &stlichen Landkreis [NEA]" an, fur das sich jedoch
keine negativen Auswirkungen durch die Planungen ergeben.
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Wassersensible Bereiche [BayernAtlas; 11/22]

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im  Gemeindegebiet von Oberreichenbach nicht
vorhanden. Das nachste Uberschwernmungsgebiet erstreckt sich entlang der Mittleren Aurach stidlich von
Oberreichenbach, stellt fur den Ort jedoch keine Gefahr dar,

Hinsichilich der immer aktueller werdenden Thematik zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
fleBt neben den tatsdchlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten auch die  Darstellung
wassersensibler Bereiche (siehe grin dargestellte Fldchen) in die Bewertung von Baufldche mit ein. Diese
Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprdgt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspllungen kommen kann, wodurch bestimmte
Nufzungen z.B. durch Uber die Ufer fretende FlUsse oder Bdche, beeintréchtigt werden kdnnen.

Im Bereich von Oberreichenbach erstrecken sich diese wassersensiblen Bereiche Uber die
Jrabelshofteiche™ im Nordwesten und entflang des Eichenbachs von Westen nach Osten. Im Osten sind
die Uferbereiche des Reichenbachs und Hirtengrundgrabens betroffen. Die vier FiGchen, die im Rahmen
der 3. FlGchennutzungsplandnderung neu aufgenommen werden sollen, werden von diesen Flachen
nicht tangiert und liegen nicht in unmittelbarer Nahe zu diesen Gewadssern. Es ist nicht mit einer

gegenseitigen Beeintrdchtigung zu rechnen.
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Sudlich der Fldiche mit der FI. Nr. 115 (Anderung 3.03) verléuft von West nach Ost ein Entwdasserungsgraben,
ein Gewdasser lll. Ordnung, der eine bedeutende Vorflutfunktion fur oberhalb liegende Fldchen innehat.
Das Uberschwemmungsgebiet des Vorfluters ist nicht bekannt. Eine Ausuferung bei starken
Regenereignissen und Uberflutung der angrenzenden Grundsticke kann nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Uferrandstreifen beidseits des Gewdssers mindestens 5 Meter (besser: 10
Meter) breit sein und von jeglicher Nutzung wie Bebauung, Zdune, Gdarten, usw. freigehalten werden.
Uferrandstreifen sind wichtige Entwicklungsrdume der Gewdsser. Sie dienen der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewdsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintradgen. Diese Bereiche sollten

2.1.4 Leitbilder der Gemeinde Oberreichenbach

Die Gemeinde Oberreichenbach hat sich selbst einige Leitbilder/-ziele in den Bereichen ,Soziales”,
Jnfrastruktur-Lebensqualitat” und ,Umwelt - Natur und Landwittschaft® gesetzt, die sie verfolgen und
umsetzten méchte:

Im Bereich ,Soziales" strebt die Gemeinde an, die bestehende Kultur in ihrer vielfaltigen Erscheinungsform
zu pflegen, weiterzuentwickeln und zu férdemn. Alle Gemeindebewohner sollen in den Bereichen Betreuung,
Bildung, Freizeit und Wohnen UnterstUtzung finden. Im Hinblick auf den demografischen Wandel und die
Veralterung in der Gemeinde ist Oberreichenbach bestrebt, Senioren zu unterstUizen und eine
wohnortnahe medizinische Versorgung anzubieten.

Hinsichtlich der ,Infrastruktur und Lebensqualitdt” soll die bestehende Infrastruktur weiterhin ausgebaut
werden und dadurch eine héhere Flexibilitdt erlangen. Die lokale Wirtschaft, Handwerk und Gewerbe sollen
erhalten bleiben. Zudem ist Oberreichenbach bezlglich einer Neuansiedlung nach konkretem Bedarf
aufgeschlossen. Eine weitestgehende Unabhdngigkeit bei der Energieversorgung wird angestrebt.

Hinsichtlich ,Umwelt — Natur — Landwirtschaft® bietet die Gemeinde ihren Einwohner durch die
Ausgewogenheit zwischen Arbeits-, Wohn- und Naturbereichen gute Voraussetzungen fur ein hohes MaB
an Lebensqualitat. Durch gezielte MaBnahmen in den Bereichen Naherholung, Freizeitgestaltung und
Tourismus wir auch in Zukunft die AttraktivitGt der Gemeinde erhalten bleiben. AuBerdem orientiert sich das
Handeln am umweltschonenden Einsatz aller Energien und die Gemeinde ergreift aktive MaBnahmen zur
Energieeinsparung, um langfristig die Zukunft in einer intakten Umwelt zu sichern.

Grundsdizlich ist Oberreichenbach bestrebt den Dorfcharakter zu bewahren und aufzuwerten, mit dem
Ziel durch eine kontinuierliche Verbesserung des &rtlichen Erscheinungsbildes auch die Aufenthalts- und
Wohnqualitat des Dorfes zu steigermn. Dabei durfen MaBnahmen nicht zu Lasten einzelner gehen. Auf die
Landwirtschaft ist deshalb besonders Rucksicht zu nenmen.

2.1.5 Denkmdler

Auf den geplanten Fldchen in Oberreichenbach befinden sich keine bekannten Bau- und
Bodendenkmdler.
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Bau- und Bodendenkmadler [BayernAtlas; 11/22]

In Oberreichenbach ist bisher nur ein Bodendenkmal im Bereich der Kirche mit der Kurzbeschreibung
.Mittelalterliche und frihneuzeitiche Befunde im Bereich der Evang.-Luth. Filialkirche St. Egidien in
Oberreichenbach einschlieBlich Friedhof mit Koérperbestattungen® kartiert. Im Altortbereich sind dardber
hinaus verschiedene Baudenkmdler (altes Schulhaus, Freiung, Brauerei, Friedhofsmauer, altes Wohnhaus)
vorhanden, die auch zukinftig erhalten bleiben sollen. Die FlGchennutzungsplandnderungen befinden
sich nicht in unmittelbarer N&he dieser Denkmdler.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdan Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen. Es gelten folgende Rechtsgrundiagen:

8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Untemnehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.1.6 Interkommunales Abstimmungsgelbot

GemdaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentralen Versorgungsbereiche berufen.®

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechilichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfemnt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf
die .Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die voriegende Planung der Gemeinde Oberreichenbach ausgeldsten
BeeintrGchtigungen beschrdnkt.  Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrchtigungen
gewichtiger Art liegen dann bei einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor,

Seite 9 von 21
2:\222907_H_ORB_And_FNP_Oberreichenbach\05_Bauleitplanung\03_Auslegung\01.1_ORB_And_FNP_Oberreichenbach_Begr_20230724_.docx



VALENTIN MAIER
= m BAUINGENIEURE AG
mm. IE

]
NN BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

3. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES MIT INTEGRIERTEM
LANDSCHAFTSPLAN DER GEMEINDE OBERREICHENBACH

BEGRUNDUNG ERNEUTE BETEILIGUNG

wenn diese in inren Méglichkeiten eingeschrankt wird, die eigene staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
noch eigenverantwortlich lenken zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Weisendorf, Aurachtdl,
Emskirchen, Gerhardshofen) wird durch die vorliegende Planung in inrer durch die Ziele der Raumordnung
zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

2.1.7 Klimaschutz

Wie an den Leitbildern (siehe 2.1.4 bzw. ausfuhrlich auf der Homepage der Gemeinde) zu erkennen ist,
liegen der Gemeinde die Themen Umwelt, Natur und Landwirtschaft sehr am Herzen. Man méchte durch
racksichtsvolles Handeln einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und dies auch in der Bauleitplanung
berlcksichtigen.

Im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung werden sdmtliche vorhandene  Grunstrukturen,
Pufferzonen, Biotope, Gewdsser und Waldbereiche aus dem bisher rechtskraftigen Flichennutzungsplan
erhalten und somit weiterhin geschitzt,

Grundsétzich geht mit den Anderungen kein Verlust von Fldchen mit besonderer Bedeutung fir
lokalklimatische Verhdltnisse einher, wie auch dem Umweltbericht zu entnehmen ist. Die Aufnahme
weiterer Grunstrukturen/Eingriunungen stellt einen Beitrag zum Klimaschutz dar.

AuBerdem werden nur noch geringfugig Wohnbau- und gewerbliche Baufldchen aufgenommen, da die
bisher verfugbaren Fidchen vollstdndig bebaut sind oder sich in Privatbesitz befinden und der Gemeinde
nicht zur Verfigung stehen. Die Fidchen sollen bedarfsgerecht entwickelt werden und fur einen Zeitraum
von 10 bis 15 Jahren den Bedarf an neuen Baufldchen decken.

Zusdizlich mdchte die Gemeinde, insbesondere im Hinblick auf Wohnbebauung, die Innenentwickiung
vorantreiben und ist hier im regelmdRigen Austausch mit Grundstickseigentimern. Derzeit ist auch ein
Innenentwicklungsprojekt in Planung, wodurch erschwingliche Wohnungen im Ortskern  von
Oberreichenbach entstehen sollen.

Hinsichtlich der Nufzung erneuerbarer Energien weist die Gemeinde selbst derzeit bereits 76
Photovoltaikanlagen bis 30 kWp und vereinzelte Dach-PV-Anlagen auf. Freifldchenanlagen sind nicht
vorhanden, da hierfur aufgrund der groRen Waldfldchen innerhalb des Gemeindegebietes kein Potenzial
besteht. AuBerdem wird insbesondere im Bereich der sudlichen Wohngebiete oberfldchennahe Erdwarme
Uber Erdwdrmesonden gewonnen. Generell ist in der Gemeinde noch groRes Potenzial vorhanden, den
Anteil an erneuerbaren Energien am Gesamtstromverbrauch zu erhéhen. Auch Elektroladestationen sind
laut EnergieAtlas Bayemn bisher noch nicht vorhanden.

2.1.8 Bodenschutz

Auf den Erhalt erfragsfahiger Boden und die damit verbundene UnterstUtzung der Landwirtschaft legt die
Gemeinde groBen Wert. Die Ausweisung der Fidche 3.01 ist jedoch fUr eine zukunftige Erweiterung der
Schulgebdude unumgdnglich und an anderer Stelle nicht zweckmdBig. Auch far Wohnbau- und
gewerbliche Baufldchen stehen aufgrund der Besitzverhdltnisse keine weniger erfragsfahigen
Alternativfladchen zur Verfugung. Ziel ist hier jedoch eine bedarfsgerechte ErschlieBung, sodass die
landwirtschaftlichen Fldchen bis zur zukinftigen Belbauung vollumfanglich bewirtschaftet werden kénnen.
Bei einer zukUnftigen Belbauung ist auch darauf zu achten, dass die angrenzenden landwirtschaftlichen
Fldchen uneingeschrdnkt zu bewirtschaften bleiben.

Die Auswirkungen auf den Boden und die Berlcksichtigung der Belange des Bodenschutzes
werden im Umweltbericht thematisiert.
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2.2 Anderung 3.01 (Erweiterung Schule und Kindergarten mit Spiel- & Bolzplatz)

2.2.1 Geltungsbereich

Von der Anderung betroffen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Oberreichenbach: Fl. Nr. 363 (TF)

Geltungsbereich 10.348 m?
Gemeinbedarfsfldche 3.973 m2
Granflache 6.375 m2

2.2.2 Planungsbericht

Zur Kinderbetreuung befindet sich in Oberreichenbach die Kita Regenbogen. Der dazugehdrige
Kindergarten hat seinen Standort im Ortskern, ebenso die Krippe. Die beiden Hortgruppen zur Betreuung
der Grundschuler ist derzeit noch im Schulgebdude integriert. Da der Bedarf hierfur steigt ist ein Hortheulbau
westlich des Schulgebdudes geplant, wo sich jedoch derzeit der Spiel- und Bolzplatz der Schule befindet,
den viele Kinder und Jugendliche auch in ihrer Freizeit nutzen.

Um auch zukunftig entsprechende Spielfléchen zur VerfUgung stellen zu ké&nnen, soll eine Fidche westlich
der bereits bestehenden Gemeinbedarfsfldche als Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und
Bolzplatz® aufgenommen werden, um die Anlagen dorthin zu verlegen.

Luftaufnahme bestehender Bolzplatz westlich des Schulgebdudes [VMB AG; 07/2022]

Zusatzlich soll fur eine potenzielle Erweiterung des bestehenden Schulgebdudes die Gemeinbedarfsfldche
in sudliche Richtung erweitert werden. Bei Bedarf kann somit das Schulgebdude vergroBert werden.

Derzeit werden die Erweiterungsfldchen landwirtschaftlich genutzt. Da die Erweiterung des Schulgebdudes
sowie der Kinderbetreuungseinrichtungen im Anschluss an bestehende Gebdude fur stddtebaulich
zweckmd@Rig erachtet wird, wird hier der Verlust von landwirtschaftlichen FiGdchen in Kauf genommen.
Zukunftige Erweiterungen und Anbauten sind allerdings nur in bedarfsgerechtem Umfang zu planen,
sodass ein moglichst groRer Anteil der Ackerfldchen weiterhin bewirtschaftet werden kann.

Aufgrund der Topografie (leichtes Gefdlle von Nord nach Sud) ist bei der weiteren Planung darauf zu
achten, dass Oberfldchenwasser abgefangen werden kann und nicht ungehindert in Richtung der sudlich
geplanten Wohnbaufldchen fliet.
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2.2.3 Bedarfsnachweis/ Alternativenprufung

Zuletzt wurden die Hortpldtze in Oberreichenbach von 50 auf 60 erweitert, da der Bedarf an
Betreuungspldtzen fur Grundschuler in den letzten Jahren stark zugenommen hat. Laut Demografiespiegel
wird die Anzahl der 6- bis 10-jahrigen Einwohner der Gemeinde Oberreichenbach in den ndchsten 10
Jahren zwar leicht adonehmen, jedoch soll durch die Aufnahme der Erweiterungsfldche fur die Zukunft eine
geeignete Fldche fur eine Schulerweiterung vorgehalten werden.

Das Schulgebdude mit Bolz- und Spielplatz liegt ndrdlich abgelegen vom Ortskern, ist jedoch dennoch
fuBlaufig gut erreichbar. Die abgelegene Lage, angrenzend an Wald und Wiesen und mit Blick Uber
Oberreichenbach bietet den Schllern gute Voraussetzungen, sich abseits von Verkehrsirm und
Emissionen auf den Schulalltag zu konzentrieren und dabei naturnah zu lemen. Die Spielfldchen im
AuRenbereich sind auch auBerhalb der Schulzeiten ein beliebter Treffpunkt fUr die Kinder der Gemeinde.

Aufgrund der gunstigen Lage und der vorhandenen Schulgebdude kommt ein anderer Standort fur eine
zukunftige Schulerweiterung nicht in Frage.

2.2.4 Landschaftsplanung

Die Fldche westlich der Schule wird als Grunfldche mit der Spezifizierung Bolzplatz/Spielplatz festgesetzt.

Auf der Westseite der Fidche wird eine Baumreihe als kimatoleranten, insektenfreundlichen Laubbdumen
als Hochstamm gepflanzt. Das dient zur Eingrinung und als Trittstein fur Insekten, Végel und Kleinsduger.

2.3 Anderung 3.02 (Wohnbaufléiche und Erweiterung Dorfgebiet)

2.3.1 Geltungsbereich

Von der Anderung betroffen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Oberreichenbach:

FI. Nrn. 317/1, 361/2 und flw. 320, 357, 358, 360 und 361

Geltungsbereich 17.600 m?
Dorfgebiet 1.885 m?
Wohnbaufléche 14.397 m?
Grunfldche Eingrunung 1.319 m?

2.3.2 Planungsbericht

In den vergangenen Jahren konnte die Gemeinde durch neue Baugebiete den Grolteil des Bedarfs an
Wohnbaugrundsticken decken. Dabei wurden die vorhandenen Wohnbaufldchen, die bisher im
Fldchennutzungsplan dargestellt waren, volistandig ausgeschopft,

Um langfristig die Entwicklung des Ortes sicherzustellen und insbesondere jungen einheimischen Familien
weiterhin bedarfsgerecht Wohnbaufldchen zur Verfigung stellen zu kdnnen, soll neben der favorisierten
Innenentwicklung eine zusatzliche Wohnbaufldche in den Fidchennutzungsplan aufgenommen werden.
Dadurch méchte man auch einer Abwanderung langjdhriger Einwohner entgegenwirken, die
vorhandenen sozialen Strukturen, insbesondere Einrichtungen fur Kinder, effektiv ausnuizen und gleichzeitig
die Dorfgemeinschaft starken.

Mit der Ausweisung der Wohnbaufldche kdnnen vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen effektiv
genutzt und die Bebauung im Norden abgerundet werden. Um das gewdhrleisten zu kdnnen wurden
bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung erste  Uberlegungen zu einer moglichen
verkehrstechnischen und sonstigen ErschlieBung, sowie StraBenflhrung und Bauparzelleneinteilung
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angestellt und erste Konzepte entworfen (siehe Skizze
rechts). Diese wurden zuletzt im Gemeinderat diskutiert
und der Geltungsbereich dann entsprechend angepasst.
Hier ist zu beachten, dass sich die beiden als Dorfgebiet
ausgewiesenen  Flursticke (im  Anschluss an  das
bestehende Dorfgebiet) in Privatbesitz befinden und der
Gemeinde nicht zur Verfugung stehen (s.u.). Zudem ist
aufgrund der vorhandenen Topografie ein Anschluss an
die stdlich gelegene Haupftstrale erforderlich, um eine
wirtschaffliche  ErschlieBung zu ermdglichen. Der
Gemeinde steht hierfur im Tausch gegen ein Grundstick
im zukUnftigen Baugebiet das Flurstick Nr. 322 zur
Verfugung, Uber das auch verkehrstechnisch eine
Anbindung erfolgen kann. Die FlGche stellt zudem eine
zweckmaRige Ortsabrundung nach Norden dar.

Unter Berdcksichtigung des Bedarfs an Skizze einer mdglichen BauflGcheneinteilung
Wohnbaugrundstiicken  kénnen  mit  der geplanten der ausgewiesenen Wohnbaufidche
Ausweisung ca. 17 Bauplatze mit ortstypischen

GrundstucksgroRen zur Verfugung gestellt werden. Diese sollen fUr den Planungshorizont von 15 Jahren
jungen einheimischen Familien zur VerflUgung gestellt werden, um einer Abwanderung derer in
Nachbargemeinden entgegenzuwirken. Eine zweckmdRige Lage und GroBe von Grunfladchen, unter
anderem fur Regenrdckhaltebecken etc. ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu prufen. Eine
Ortsrandeingrinung  wird  bereits  im  Fidchennutzungsplan  berucksichtigt. In - der verbindlichen
Bauleitplanung ist auch eine Realisierung des Baugebietes in mehreren Bauabschnitten anzustreben, um
hier eine bedarfsgerechte Ausweisung sicherzustellen.

Eine Teilflaiche des Geltungsbereiches von Anderungsbereich 3.2 wird zukinftig als Dorfgebiet dargestellt.
Die beiden hiervon betroffenen Flursticke sind entsprechend der Eigentumsverhdlinisse und Nutzungen
dem O6stlich angrenzenden Dorfgebiet (laut aktfuell gultigem FlGdchennutzungsplan) zuzuordnen. Derzeit
wird im bereits als Dorfgebiet dargesteliten Bereich der FIl. Nm. 315 und 315/1ein Wohnhaus errichtet. Der
EigentUmer betreibt einen landwirtschaftlichen Betrielb und ist auch im Besitz der FI. Nr. 361/2 (siehe rot
markierte Flurstlcke unten), die fortan ebenso als Dorfgebiet dargestellt wird, um hier Erweiterungen des
landwirtschaftlichen Betriebes zu ermdglichen.

Auch die sudliche Teilflache, FI. Nr. 317/1 (siehe blau markierter Bereich), ist in Privatbesitz und steht der
Gemeinde fur die Entwicklung einer Wohnbaufldche nicht zur VerfiUgung. Weil eine groBe Teilfldche des
Grundstuckes bereits belbaut und im gultigen Fidchennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt ist, wird auch
diese Flache zukunftig als Dorfgebiet aufgenommen.

\

Ubersicht Eigentumsverhditnisse im Bereich der als Ausschnitt aus dem gultigen FIGchennutzungsplan mit
Dorfgebiet (MD) dargestellten FiGchen eingeblendeter Planung (fransparent)
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Der Verlust landwirtschaftlicher Fidchen wird aus den o.g. Grinden fur die bedarfsgerechte ErschlieBung
der Baufldche in Kauf genommen. Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Fidchen darf
dabei jedoch nicht eingeschrankt werden. In der Ndhe der neu ausgewiesenen WohnbauflGchen
befindet sich ein landwirtschafticher Betrieb mit Tierhaltung. Auf die davon ausgehenden
Geruchsemmissionen wird hingewiesen.

ol i - k ‘?’ by WY : »%&W Lﬂ: 5 m
Luftaufnahme des erweiterten Dorfgebiets und der geplanten WohnbauflGche [VMB AG; 07/2023]

Aufgrund der vorhandenen Topografie (Gefdlle von Nordwest nach Sudost) ist ihm Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bzw. ErschlieBungsplanung darauf zu achten, dass insbesondere bei
Starkregen Oberflachenwasser, das von den nérdlichen landwirtschaftlichen Fidchen kommt, nicht durch
das Baugebiet lauft. Hierzu kdnnen innerhalb der Ortsrandeingrinung beispielsweise entsprechende
Mulden oder Grében vorgesehen werden, um anfallendes Wasser um das Baugebiet in ein sudlich
einzuplanendes Regenruckhaltebecken zu leiten.

2.3.3 Bedarfsnachweis/ Alternativenprufung

Strukturdaten

Die Gemeinde ist grundsatzlich in inren Handlungen um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und die Innenentwicklung bemuht, was sich in verschiedenen Projekten im Ortskern widerspiegelt.
AuRerdem verfolgt die Gemeinde das Ziel, die Infrastrukturkosten auf einem niedrigen Niveau und die
Bevdlkerungszahlen konstant zu halten.

Einwohnerzahlen der letzten 10 Jahre:

Zum 30.06.2022 lebten in der Gemeinde 1.380 Einwohner und damit 1,5 % mehr als zum 31.12.2021
(Angaben der Gemeinde). Laut Bayerischem Landesamt fUr Statistik, Statistik kommunal 2021, ergaben
sich in den vergangenen 10 Jahren jeweils zum 31. Dezember folgende Einwohnerzahlen fur die
Gemeinde:

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1237 1234 1218 1228 1271 1298 1302 1263 1315 1359
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Anhand der Einwohnerzahlen |asst sich ein positiver Trend in der Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre
vernehmen. Von 2012 bis 2021 sind die Einwohnerzahlen um ca. 9,0 % gestiegen. Dies ist auch auf die
Baugebietsausweisungen zurdckzufUhren, denn seit 2012 wurden im Bereich der Eckersberger StraBe
immer wieder Wohnbaugrundstlcke zur VerfUgung gestellt.

Zukunftige Bevolkerungsentwicklung:

Laut Bayerischem Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2039, ergeben sich fur die
ndchsten Jahre folgende Einwohnerzahlen (auf 100 Einwohner gerundet) fur Oberreichenbach:

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
1340 1330 1330 1320 1320 1320 1310 1310 1310 1310

Die Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnung lassen innerhalb der ndchsten 10 Jahre einen
Bevdlkerungsruckgang um ca. 2,2 % erwarten. Hier ist jedoch anzumerken, dass im Demographiespiegel
far das Jahr 2021 bereits ein RUckgang von 1360 auf 1350 Einwohner und 2022 weiter auf 1340 Einwohner
errechnet wurde. Die aktuellen Einwohnerzahlen aus den Jahren 2021 und 2022 zeigen hier jedoch einen
anderen, aufsteigenden Trend.

Bevdlkerungsprognose des Lanadkreises:

Die Gemeinde Oberreichenbach liegt im Landkreis Erlangen-Hbochstadt, im Regierungsbezirk Mittelfranken.
Laut Bayerischem Landesamt fur Stafistik, Statistik kommunal 2021, lebten 2020 138.105 Einwohner im
Landkreis.

Im Jahr 2032 kdnnten laut  Bayerischem  Landesamt  far  Stafistik, — Regionalisierte
Bevdlkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2040 ca. 143.000 Einwohner (gerundet) leben. Die
Bevdlkerungsentwicklung von 2023 bis 2032 wird mit ca. +2,1 % berechnet und liegt damit ca. 4,3 % Uber
der Vorausberechnung fir die Gemeinde Oberreichenbach.

Einstufung im Zenirale Orte-System und Gebietskategorie gem. LEP

Oberreichenbach ist nicht als zentraler Ort definiert und liegt innerhallb der duleren Verdichtungszone des
Ballungsraumes NUrnberg-Furth-Erlangen. Im LEP wird die Gemeinde als allgemein Iandlicher Raum
definiert.

Verkehrsanbindung

Oberreichenbach ist Uber verschiedene Kreisstralen mit StaatsstraBen verbunden. Hierzu zahit im Norden
die ERH28 in Verbindung mi der $t2259, Uber die Weisendorf und von dort das Mittelzentrum Hochstadt
a.d.A. erreichbar ist. Im Suden gelangt man Uber die ERH15 auf die St2244, Uber die in nur 10 km
Entfernung das Mittelzentrum Herzogenaurach erreicht werden kann. Im Westen gelangt man Uber die
NEA11 in Emskirchen auf die BundesstraBe B8, die im Norden an die B470 anschlielt.

Fldchenpotenziale und Alternativenprifung

In Oberreichenbach sind noch einige freie Baugrundsticke vorhanden, wobei 14 der 25 freien
Grundstucke innerhalb bestehender Wohnbaufldchen auf das Baugebiet an der Eckersberger StraRe
zurUckfallen, wo innerhalb der ndchsten Jahre mit einer Bebauung zu rechnen ist. Auch drei Grundsticke
innerhalb gemischter Baufléchen sind noch unbebaut, wie die nachfolgende Ubersicht zeigt. Zusdtzlich
wird durch den 2022 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Seeland*" zusatzlicher Wohnraum auf einer bisher
gewerblich genutzten FiGdche geschaffen.
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Ubersicht freier Baugrundstiicke [VMB AG; 11/2022]

Trotz wiederholter Bemuhungen der Gemeinde, die unbebauten Grundsticke zu erwerben oder
Bauinteressenten zur Verfugung zu stellen, sind die GrundstlUckseigentUmer nicht bereit, ihre Fl&chen fur die
Innenentwicklung abzugeben. Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lohbeet” wurde 2016 in
Einzelgesprachen die Bereitschaft von Grundstuckseigentimern abgefragt, inre Grundsticke zu bebauen
oder zu verkaufen. Damals konnten durch die Bemuhungen des Burgermeisters kaum Grundstiicke akfiviert
werden. Konkrete Erhebungsdaten gibt es fUr die Befragungen nicht. Jedoch wurden auch in den
vergangenen Jahren regelmdaBig Privatbesitzer freier Baufldchen kontaktiert, um eine Nachverdichtung im
Innenbereich zu erwirken. Weiterhin konnten jedoch kaum GrundstUcke aktiviert werden.

Aktivierungsstrategien und Annahmen zur VerfUgbarkeit von PotenzialflGchen sind auch bei der
Bedarfsermittlung eingeflossen, die im Rahmen des Bebauungsplanes ,Seeland® (2022) erstellt wurde. Hier
wurde fur die Gemeinde Oberreichenbach ein Wohnbaufldchenbedarf von insgesamt 2,2 ha errechnet.
Da der Bebauungsplan erst 2022 rechtskraftig wurde und die Berechnungen entsprechend aktuell sind,
kénnen die Ergebnisse auch fur die Bewertung der neuen Wohnbaufléche herangezogen werden (s.uU.).

Auch eine Alternativenprufung, an anderer Stelle WohnbauflGchen auszuweisen, hat ergeben, dass die
Méglichkeiten in Oberreichenbach begrenzt sind. Im Osten befinden sich Uberwiegend gemischie
gewerbliche Baufldchen. Im Westen begrenzen Waldfldchen und eine Weiherkette eine Erweiterung der
dortigen Wohngebiete. Die Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am oberen Groft" wurde im Rahmen der
FNP-Anderung geprlft, da dies bei der damaligen Aufstellung bereits vorgesehen war. Da hier jedoch der
erforderliche Abstand zur StraBe keine zweckmdBige ErschlieBung zuldsst, steht die Fldche nicht zur
Verfugung.

Berucksichtigung der Ergebnisse der Bedarfsermittiung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Seeland” aus dem Jahr 2022

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seeland® (2022) wurde bereits ein ausfUhrlicher
Bedarfsnachweis fur Wohnbaufldchen geflhrt. Grundlagen hierfUr waren ebenfalls die Strukturdaten des
Bayerischen Landesamtes fur Statistik (s.0.) allerdings aus den Vorjahren (bis 2018). Aus den Berechnungen
geht ein Wohnbaufldchenbedarf von 2,2 ha fur die Gemeinde Oberreichenbach hervor,

Im BPlan ,Seeland® werden Fldchen im Umfang von ca. 1,8 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Davon liegen jedoch ca. 0,2 ha innerhallb der Bauverbotszone entlang der KreisstraBe ERH 28, innerhalb
derer keine Bebauung fur Wohnbauzwecke moglich ist. Es ergibt sich jedoch nach Abzug der tatséchlichen
WA-Fl&che (1,8 - 0,2 ha = 1,6 ha) noch ein Restbedarf von ca. 0,6 ha (2,2 - 1,6 ha).

Geplant ist die Ausweisung von 1,44 ha zusatzlicher Wohnbaufldche im Rahmen der Fidchennutzungsplan-
danderung. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass insbesondere durch die ungleichférmige Umgrenzung der
Wohnbaufldche damit zu rechnen ist, dass ca. 20 % der Fidche fur die ErschlieBung, Verkehrs- und
Granflédchen von der ausgewiesenen Wohnbaufldchen abzuziehen sind. Wie oben bereits beschrieben,
wurden bereits erste Konzepte fur eine mégliche ErschlieBung und Einteilung der Baufldchen erstellt. Nach
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Abzug von Verkehrsfldchen und Grunfladchen (Ortsrandeingrinung, RegenrUckhaltebecken, etc.) entfallen
bei der vom Gemeinderat favorisierten Variante ca. 1,2 ha innerhalb des Geltungsbereiches der
Fldchennutzungsplanédnderung auf neue Wohnbaufldchen. Dies liegt deutlich unter dem Erechneten
Gesamtbedarf von 2,2 ha Wohnbaufldchen fur die ndchsten 15 Jahre in Oberreichenbach, jedoch 0,6
ha Uber dem verfUgbaren Restbedarf nach Abzug des erforderlichen Anteils flr die Ausweisungen um
BPlan ,Seeland™.

Zwar wird der zuvor errechnete Bedarf hiermit weiterhin um 0,6 ha Uberstiegen, jedoch ist auch
festzustellen, dass die Bedarfsermittlung auf statistische Werte mit Stand 2018 zurGckzufuhren ist. In den
Unterlagen zum BPlan ,Seeland® wird demnach eine Bevdlkerungsentwicklung von +2,7 % zwischen 2008
und 2018 zugrunde gelegt. Wie oben ersichtlich ist die Bevolkerung der Gemeinde im Zeitraum 2012 bis
2021 deutlich angestiegen. Auch die akfuelle Bevolkerungsvorausberechnung fur das Jahr 2039 liegt fur
das Jahr 2031 inzwischen bei 1.310 anstatt der in der Bedarfsermittlung vom BPlan ,Seeland™ zugrunde
gelegten 1.250 (Stand Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2031).

Zudem ist zu bericksichtigen, dass derzeit ein Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan ,Seeland®
lAuft, dessen Ausgang offen ist. Kann der Bebauungsplan .Seeland™ wie geplant umgesetzt werden,
kébnnen ausreichend Wohnungen zur Deckung des Bedarfs zur VerfUgung gestellt werden, jedoch keine
weiteren Wohnbaugrundstucke fur den Einfamilienhausbau. Kann der Bebauungsplan nicht umgesetzt
werden fehlen der Gemeinde in den ndchsten 15 bis 20 Jahren ca. 2,2 ha an Wohnbaufléchen, wodurch
insbesondere den jungen einheimischen Familien keine Baupldtze oder Wohnungen zur Verflgung gestellt
werden konnen. Deren Abwanderung in umliegende Gemeinden kann somit nicht entgegengewirkt
werden. Da derzeit nicht absehbar ist, wann eine Entscheidung zum BPlan ,Seeland" getroffen wird,
mochte die Gemeinde dennoch weitere Wohnbaufldchen zur Verfugung stellen. Diese sollen jedoch
bedarfsgerecht insbesondere an junge einheimische Familien vermarktet werden.

Ergebnis

Da in den vergangenen Jahren insbesondere das Wohngebiet an der Eckersberger StraRe bereits
mehrfach erweitert wurde, sieht die Gemeinde den Bedarf hierfUr zun&chst gedeckt, jedoch werden hier
kurzfristig alle Baugrundstiicke bebaut. Aufgrund der NichtverfUgbarkeit der unbebauten Grundsticke im
Innenbereich, mochte die Gemeinde fUr die ndchsten 10-15 Jahre dennoch Wohnbaufldchen vorhalten,
um bedarfsgerecht jungen einheimischen Familien die Méglichkeit bieten zu kénnen, sich langfristig in
ihnremm  Heimatort niederzulassen. Dadurch méchte man  einer Abwanderung in groBere
Nachbarkommunen entgegenwirken und gleichzeitig die vorhandene Dorfgemeinschaft starken. Die
hierflr ausgewiesene Fldche belduft sich auf ca. 14.397 m2 (Wohnbaufldche), wobei eine ErschlieBung
des ungleichférmigen Geltungsbereiches nicht geradlinig geplant werden kann. Es ist auch davon
auszugehen, dass innerhalb der Wohnbaufldche auch gréRere Grunfldchen angelegt werden mussen.

Aufgrund der oben aufgefuhrten Berechnungen und aktueller Randbedingungen sieht die Gemeinde den
Bedarf fUr die Wohnbaufldchenausweisung mit effektiv ca. 1,2 ha als gegeben und nachgewiesen. Die
Ausweisung soll den Bedarf fur die ndchsten 15 Jahren decken, bedarfsgerecht entwickelt und
Uberwiegend jungen einheimischen Familien zur Verfugung gestellt werden.

2.3.4 Landschdaftsplanung

Auf der Westseite der Fldche wird eine Baumreihe als klimatoleranten, insektenfreundlichen Laubb&umen
als Hochstamm gepflanzt. Das dient zur Eingrunung und als Triftstein fur Insekten, Vogel und KleinsGuger.
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2.4  Anderung 3.03 (Dirtbikestrecke)

2.4.1 Geltungsbereich

Von der Anderung betroffen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Oberreichenbach: 115

Geltungsbereich 7.5636 m?

Granflaeche 7.536 m?

2.4.2 Planungsbericht

Die Gemeinde m&chte durch gezielte MaBnahmen in den Bereichen Naherholung und Freizeitgestaltung
auch in Zukunft die Attraktivitdt der Gemeinde erhalten. Hierfur hat man vor einigen Jahren eine Fldche
sudlich des Ortskerns erworben, die fulBlaufig gut zu erreichen ist. Hier ist fur die junge Generation vor kurzem
bereits ein Ditpark entstanden. Das Grundstick soll dementsprechend als Granfldiche mit
Zweckbestimmung .Freizeit und Erholung® in den Fldchennutzungsplan aufgenommen werden. Dabei
werden die Obstbdume, die im ndrdlichen Bereich des Grundstlicks angepflanzt wurden, langfristig
geschutzt,

Luffaufnahme der Dirtbike-Strecke [VMB AG; 07/2022]

Die Gemeinde ist bestrebt, der jungen Generation FreizeitakfivitGten im Freien zu bieten, um zu einer
gesunden Lebensweise beizutragen. Da die Nachfrage nach einem Dirtbike durch die Jugendlichen der
Gemeinde sehr hoch war, wurde nach einer geeigneten Fldche gesucht, deren Verlust fur die
Landwirtschaft vertretoar ist. Aufgrund der vorhandenen Abgrenzung der FlGche durch die Eingrinung und
den vorhandenen Weg kénnen die angrenzenden Fldchen uneingeschrénkt weiter bewirtschaftet werden.
AusgleichsmaBnahmen werden direkt innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt, sodass keine weiteren
Fldchen beansprucht werden.

Da die Fli&che unbefestigt ist, kann Niederschlagswasser zu groRen Teilen direkt innerhall der Grunfldchen
versickern. Die Dir-Bike-Strecke ist so ausgebildet, dass Oberfldchenwasser grolRtenteils auf die
angrenzenden Grunfléchen ablaufen kann. Insbesondere bei Starkregen kann es jedoch dazu kommen,
dass sich stellenweise Wasser sammelt. Dadurch kénnen sich Einschrénkungen bei der Nutzung der Dirt-
Bike-Strecke ergeben.

Der sUdlich des Geltungsbereiches verlaufende (namenlose) Entwdsserungsgraben stellt aufgrund der
Topografie auch bei Starkregen keine Gefahr fUr den Bikepark dar. Dieser wurde bereits erhéht geplant.
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Zum Uferbereich wird ausreichend Abstand eingehalten. Da dem Wasserwirtschaftsamt jedoch das
Uberschwemmungsgebiet des Vorfluters nicht bekannt ist, kann eine Ausuferung bei starken
Regenereignissen und Uberflutung nicht ausgeschlossen werden.

2.4.3 Bedarfshachweis/ Alternativenprufung

Der Dirtpark wird bereits heute viel von den Einwohnem, aber auch von Passierenden Radfahren genutzt.
Er dient als Fldche fur Freizeit und Erholung, vereint somit Generafionen und schafft einen Ort zum
Ausgleich. Gerade bei Kindermn und jungen Erwachsenen wird der Park als beliebter Treffpunkt gesehen.

Auf Grund des bereits bestehenden Parks bietet sich diesbezuglich keine weitere FlGche als geeigneter an.

2.4.4 Landschaftsplanung

Die Flache wird als Grunfldche mit der Spezifizierung Freizeit und Erholung festgesetzt.

Auf der Nordseite der Fldche wird Streuobstwiese angelegt. Das dient als Puffer zwischen Siedlung und
Spielflache und als Trittstein fur Insekten, Vogel und KleinsGuger.

2.5 Anderung 3.04 - eingeschrdnktes Gewerbegebiet

2.5.1 Geltungsbereich

Von der Anderung betroffen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Oberreichenbach: 165 (TF)

Geltungsbereich 10.850 m2

Granflache 10.850 m?

2.5.2 Planungsbericht

Oberreichenbach verfolgt mit seinen Leitbildern das Ziel, die lokale Wirtschaft, Handwerk und Gewerbe zu
erhalten. Zudem ist Oberreichenbach bei konkretem Bedarf gegenuber einer Neuansiedlung
aufgeschlossen.

Nachdem ein ortsansdssiger Betrieb bereits Interesse an einer Betriebserweiterung gezeigt hat, hat die
Gemeinde nach einer geeigneten Fidche gesucht, auf der sowohl eine Betriebserweiterung als auch eine
Neuansiedlung kleinerer Betriebe ermdglicht werden kdnnen.

Um die Anwohner der westlichen Grundsticke durch L&rm- oder Geruchsbelastung nicht zu
beeinfrdchtigen, wird die Fidche als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt und mit der Umgrenzung
zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen umrandet. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist zu prufen, welche MaRnahmen hierfur festzusetzen sind.
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Luftaufnahme der Flache [VMB AG; 07/2022]

Der Verlust landwirtschaftlicher Fidchen geht hier einher mit der Bereitstellung gewerblicher Fli&ichen, die fur
die wirtschaftliche Zukunft der Gemeinde von hoher Bedeutung ist. HierfUr wurde eine geeignete Fldche
gesucht, die angrenzend an vorhandene Verkehrsfldchen und Bebauungen zweckmdRig und
wirtschaftlich zu erschlieBen sind. Im Innenbereich sind keine geeigneten, gewerblichen BauflGchen mehr
verfugbar, damit sich insbesondere ortsans@ssige Betriebe weiterentwickeln kdnnen. Die ErschlieBung
erfolgt bedarfsgerecht bei entsprechender Nachfrage. Die landwirtschaftlichen Fidchen sollen bis dahin
uneingeschrankt bewirtschaftet werden kdnnen. Fur die angrenzenden Fldchen durfen sich keine
Einschrénkungen ergeben.

Aufgrund der vorhandenen Topogrdfie (leichtes Gefdlle von Nordwest nach Sudost) kann
Oberflachenwasser auch bei Starkregen abflieBen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist
sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht durch die Baugrundsticke flieRt. Hierbei sind zudem
entsprechende Ruckhalteeinrichtungen (z.B. Regenrickhaltebecken) einzuplanen.

Auf Geruchsemissionen, ausgehend vom benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb mit Schweinemast
und Mutterkuhhaltung, wird hingewiesen.

2.5.3 Bedarfsnachweis/ Alternativenprufung

Aufgrund verschiedener Anfragen sieht die Gemeinde geringfugig Bedarf fur Gewerbefldchen. Da im
Bereich des bestehenden Gewerbegebiets alle Gewerbegrundsticke bereits bebaut sind und eine
Erweiterung aufgrund des angrenzenden Waldes und der KreisstraBe nicht moglich ist, hat die Gemeinde
nach einer alternativen Fldche gesucht. Diese sollte grod genug sein, um hier beispielsweise groBere
Lagerflachen ermoglichen zu kbnnen. Dardber hinaus darf die Gewerbefldche angrenzende Bebauung
nicht beeintrdchtigen.

Aus Grunden des Immissionsschutzes, aufgrund der FldchengréBe und der Lage abseits von
Wohngrundsticken neben einem landwirtschaftlichen Betrieb, bietet sich die ausgewiesene Fidche am
Reichenbacher Weg als zweckmd@Bige gewerbliche Baufldche an. Eine vergleichbare Fldche ist im
Gemeindegebiet nicht vorhanden. Darlber hinaus kann damit eine Baullicke zwischen gemischter
Baufldche im Ortskern und abgelegener gemischter Bauflche teilweise geschlossen werden.

2.5.4 Landschaftsplanung

Auf der Nord- und der Ostseite der Fldche wird eine Baumreihe als kimatoleranten, insektenfreundlichen
Laubbdumen als Hochstamm gepflanzt. Das dient zur Eingrinung und als Trittstein fur Insekten, Vogel und
Kleinsduger.
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3

UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht, erstellt durch Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Hochstadt a.d. Aisch, liegt der
Begrundung als Anlage bei.

4

GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefuhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstindige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

Baugesetzbuch (BauGB): In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Arfikel 1 des Gesetzes vom 09.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v. 07.07.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v.
07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanZV): In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
m.W.v. 23.06.2021

Bayerische Bauordnung (BayBO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24, Juli 2023
(GVBI. S. 371)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in
Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362) m.W.v.
01.02.2023

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG). In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar
20171 (GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)
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