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1 ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BE-
BAUUNGSPLANS

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf der Héhe”
ist die Absicht der Gemeinde Heustreu, die Grundsticke inner-
halb des Geltungsbereichs einer Wohnbebauung zuzufthren.
Am nordéstlichen Ortsrand soll daher in Erweiterung des Bau-
gebiets ,Am Hohnberg” ein neues Wohngebiet ausgewiesen
werden. Die ErschliefBung wird Uber die Strafen ,Oberes Tan-
nig” und ,TalstraBe” erfolgen. Mit der Neuausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets sollen die Voraussetzungen fur die
Schaffung von neuem Bauland fur vorwiegend Ein- bzw. Zwei-
familienhausbebauung geschaffen werden. Die Bebauung soll
sich dabei weitestgehend am umliegenden Bestand orientie-
ren und sich damit harmonisch in das Ortsbild einfigen.

Um die planungsrechtlichen und umweltbezogenen
Anforderungen an die Bauleitplanung zu erfillen, wird der
Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan und
Umweltbericht einschlief3lich der Abarbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung und der Betrachtung artenschutz-
rechtlicher Belange aufgestellt.

In diesem Zug ist es auch erforderlich, die 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes Heustreus durchzufihren, da dieser
derzeit Flachen fur Landwirtschaft ausweist. Der Flédchen-
nutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.

Der Bedarf fur die Ausweisung eines neuen Wohngebiets ist
in der Begrindung zur Fléchennutzungsplanédnderung (Kap. 5)
dargelegt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat der Gemeinde Heustreu hat am 29.06.2022
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf
der Hoéhe” gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
06.07.2022 gemdf3 § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB &ffentlich bekannt
gegeben.

2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen
des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind in der
jeweils aktuellen Fassung

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e Bayerische Bauordnung (BayBO)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Ubergeordnete Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die
fur die Flachennutzungsplanénderung relevant sind, ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
mit Stand 01.06.2023 und dem Regionalplan der Region
Bayerischer Main-Rhén (3) (RP) mit Stand 30.01.2024. Diese
sind in der Begrindung zur 7. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Heustreu benannt, die im Parallelver-
fahren geméaf3 § 8 Abs. 3 BauGB zu diesem Bebauungsplan
aufgestellt wird (vgl. Kap. 4 der Begrindung zur 7. Fldchen-
nutzungsplanénderung).

Die Ausweisung des Baugebietes bericksichtigt die Ober-
geordneten  Planungsvorgaben einer fldchensparenden
Siedlungsentwicklung: Das geplante Wohngebiet wird in direk-
tem Anschluss an bestehende und geplante Wohnbaufléchen,
die unmittelbar im Norden an das Planungsgebiet angrenzen,
ausgewiesen. Auflerdem mindet das Erweiterungsgebiet im
Suden in eine innerdriliche ErschlieBungsstrafie (,Talstraf3e”).
Die Ausweisung des Baugebietes an diesem bereits siedlungs-
strukturell geprdagten Standort trégt dadurch zu einer kompak-
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ten Siedlungsentwicklung und dem Erhalt der Funktionsféhig-
keit der vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur bei
(vgl. Kap. 4 in der Begrindung zur Flachennutzungsplan).

Die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie durch die Planung
verursachte Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden
im Rahmen des Umweltberichtes (vgl. Kap. 5) néher betrachtet.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.

2.3 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Heu-
streu (Stand 1. Anderung, 1994) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans bislang als ,Flache fur die Landwirtschaft”
dargestellt (vgl. Abb. 2). Im Bebauungsplan soll ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen nicht mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, ist eine Anderung
des Fléchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
Parallelverfahren gemaf3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

2.4 Lielvorgaben fiir die landschaft-
liche Entwicklung

Weitere Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung
ergeben sich aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fur den Landkreis Rhén-Grabfeld. Der Geltungsbereich
befindet sich innerhalb des Naturraums der Mainfrénkischen
Platten (D56) innerhalb der ,Mellrichstédter Gau” (138-C).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Schwerpunktgebietes des
Naturschutzes ,Muschelkalkgebiet im Mellrichstadter Géu und
im &stlichen Rhénvorland”. Als Ziel und Maf3inahme gilt fur das
Plangebiet den Erhalt und die Neupflanzung von Feldobst-
bdumen und Hecken.

Diese Zielaussagen sind fur die Planung der Grinfléchen sowie
for die Suche nach Ausgleichsflaéchen und die Festlegung des
Kompensationsziels von Bedeutung.

Durch das Planungsvorhaben werden keine Schutzgebiete nach
den 88 23 bis 29 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2000 beruhrt. In Kap. 5.5 finden sich genauere Ausfihrungen
zu Schutzgebieten und -gegenstédnden im Umfeld sowie von
der Planung betroffene biotopkartierten Fladchen. Bau- und
Bodendenkmaler sind nicht von der Planung betroffen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird auf eine im Einklang mit
der beabsichtigten Nutzung mégliche Be-/ Durchgrinung, den
Erhalt vorhandener Grinstrukturen und eine Einbindung in die
umgebende Landschaft geachtet.

2.5 Lage, GroBe und Beschaffenheit
des Plangebietes und angrenzende
Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Héhe”
mit einer Gréfle von ca. 2,54 ha befindet sich am nordést-
lichen Ortsrand von Heustreu und umfasst das Grundstick
mit der FI.Nr. 1033 sowie Teilfléchen der Grundsticke mit den
FI.Nr. 1032, 1075, 987, 989/21 und 990, Gemarkung Heu-
streu (vgl. Abb. 3). Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an das bestehende Wohn-
gebiet ,Am Hohnberg” an, das derzeit erweitert wird und das
Uber die Straf3e ,,Am Tannig” bzw. ,Oberes Tannig” erschlossen
ist. Nordéstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
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an (FI.Nr. 1034, 982-985), sudlich verléuft die ,Talstraf3e” (FI.
Nr. 1075). Auf den Fléchen westlich befindet sich eine kleine
Reitanlage (FI.Nr. 1030). Entlang der stdlichen und westlichen
Grenze des Plangebiets befinden sich z. T. Hecken.

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe zwischen ca. 301 m
0.NHN und 278 m G.NHN. Der tiefste Punkt im Geldnde
befindet sich im Siden des Gebiets, der héchste Punkt im
nérdlichen Bereich des Planungsgebiets. Das Gelénde féllt
somit von Norden nach Suden um ca. 23 m ab, wobei der
gréfite Héhenunterschied im sudlichen Teilgebiet Gberwunden
wird (die nérdliche Haélfte des Plangebiets ist noch recht eben).
Das Gebiet kann Uber das vorhandene Strafiennetz (,Obe-
res Tannig” und ,Talstra3e”) erschlossen werden. Die Fort-
fuhrung die Strafle ,Oberes Tannig” fur die ErschlieBung des
vorliegenden Plangebiets wurde bereits bei der Planung vor-
gesehen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.6 Stidtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung, die
verfugbare Flache unter den Gesichtspunkten

¢ individuelles Wohnen entsprechend der értlichen Nachfrage
bei gleichzeitiger Wahrung eines einheitlichen, dérflichen
Gebietscharakters

* hohe Wohn- und Freiraumqualitét

* Angebote fur verschiedene Zielgruppen/ gréfiere und klei-
nere Haushalte

¢ kostenginstiges Bauen

+ definierter Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft/
Randeingrinung

* Anbindung an den bestehenden Siedlungsraum und

* Sicherung weiterer ErschlieBungsméglichkeiten fur die zu-
kinftige Siedlungsentwicklung

baulich zu entwickeln, wurde im Jahr 2022 ein ErschlieBungs-
und Bebauungskonzept fur die Potenzialflaéche am Ortsrand
entwickelt (vgl. Abb. 4).

Innerhalb des Plangebiets wurden dabei verschiedene
Planungsalternativen geprift und die Planung entsprechend
optimiert: Unter anderem kann durch den Ringschluss inner-
halb des Plangebiets eine Minimierung der erforderlichen Ver-
kehrsflachen sowie gleichzeitig eine Vermeidung doppelter
ErschlieBung erzielt werden. Mafinahmen zur Riuckhaltung von
Niederschlagswasser sind an den tiefsten Geléndepunkten im
Gebiet vorgesehen. Durch die Festsetzung von Grinflédchen
mit entsprechenden Pflanzgeboten kénnen vorhandene Grin-
strukturen gesichert und sinnvoll ergénzt und damit eine
landschaftsgerechte Einbindung der Bauflachen geschaffen
werden. Gleichzeitig kann hierdurch die Einhaltung des
erforderlichen Abstands zu einem landwirtschaftlichen Betrieb
(Schweinemast) sichergestellt werden. ErschlieBungsméglich-
keiten fUr eine mégliche zukunftige Siedlungsentwicklung wer-
den durch Freihaltung von Fléchen nach Westen in Richtung
Altort gewdhrleistet.

Im Gemeinderat wurde daher entschieden, das Bauleitplan-
verfahren auf Grundlage dieses Konzepts durchzufuhren.
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.-~ w | Randeingriinungen / Ausgleichsflachen

o Offentlich

e Nussbaumreihe
e In der Fortfuihrung Richtung Altort /
Westen Nussbaumallee am
Gelandehochpunkt

Biotop Nr. 5627-1083-029

Wohnbaugebiet WA , Schaferich®

Ca. 20 Grundstiicke
Grundstlcksgréf3en von
ca. 673 m? bis ca. 968 m2
GRZ0,35/0,4
Einzelhaus

Insgesamt bis zu 40 WE,
ca. 80 E bis zu ca. 100 E

Biotop Nr. 5627-1083-020 |

Randeingriinungen / Ausgleichsflachen

Fortfuhrung weiterer
Erschlieungsabschnitte
Richtung Altort / Westen

7 o Offentlich

e Aufbau von Heckenstrukturen

e Aufbau von Streuobstwiesen
(Wildobst, Obst, Hochstamm)

e Wichtig und standortangepasst:
Nussbaum

« «Stadtebauliches Konzept B-Plan ,,Schaferich“
emei” de Heustreu: Landkreis Rhon-Grabfeld

1

>

_ 5\‘ Bebauung

Grenze schutzbedurftige

It. 5. Anderung Bebauungsplan
+Am Hohnberg“ (2019)
350 m zum Emissionsschwerpunkt

Regenruckhaltebecken
Trennsystem
Riickhaltung Oberflachenwasser

| Biotop Nr. 5627-1083-018

Potentielles

Biotop Nr. 5627-1083-016 |
Mehrfamilienhausgebiet

Abb. 4: Konzept zur Entwicklung des Baugebiets ,Schéferich” (jetzt:
~AuUf der H6he”), unmaBstdblich
Quelle: Michael Mock Landschaftsarchitektur 2022
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INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGSRECHT-
LICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines
Wohngebiet gemdf3 § 4 BauNVO festgesetzt. Dieses dient vor-
wiegend dem Wohnen und entspricht somit dem geplanten
Charakter des Baugebiets.

Ausgeschlossen werden im Bebauungsplan die im all-
gemeinen Wohngebiet gemdf3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Damit
wird der Lage des Planungsgebietes in einem Uberwiegend
durch Wohnnutzung gepréagten Umfeld am Ortsrand Rech-
nung getragen. Die Ansiedlung grofBfléchiger und frequenz-
bringender Nutzungen wirde zu Nutzungskonflikten mit der
benachbarten Bebauung und der geplanten Wohnnutzung im
Gebiet fUhren und die beabsichtigte Einbindung in die stadte-
baulichen Strukturen und vorhandenen Nutzungen sowie in
die Landschaft gefdhrden.

3.2 MabB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Fest-
setzung der zuldssigen Grundfléchenzahl, der Héchstzahl der
Vollgeschosse sowie der maximal zuléssigen Gesamthéhen in
Abhéngigkeit der Dachneigung der Gebéaude.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. DarUber
hinaus darf im allgemeinen Wohngebiet geméf § 19 Abs. 4
BauNVO, u. a. angesichts des erhdhten Stellplatzbedarfs auf
den Privatgrundsticken (2 Stellplétze pro Wohneinheit), die
zuldssige Grundfldche durch die Grundfléachen u. a. von Gara-
gen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % Uberschritten werden.
Trotz der Lage der geplanten Bebauung im Ubergang zur
freien Landschaft wird damit eine fir Wohngebiete hohe bau-
liche Dichte festgesetzt (gemdf3 des Orientierungswertes des
8 17 BauNVO f{ur allgemeine Wohngebiete). Hierdurch kann
jedoch eine optimale Nutzbarkeit der Grundsticke gewdéhr-
leistet werden, sodass ausreichend Wohnraum geschaffen und
damit sowohl ein Beitrag zum ressourcenschonenden als auch
zum kostengUnstigen Wohnen geleistet werden kann. Der
Ubergang zur freien Landschaft wird durch die geplante Ein-
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Grenze Baugrundstiick Grenze Baugrundstick

]
—

| mittleres Niveau
(295 m GNN)

I ¥ 12,0 ¥ I

| mittleres Niveau
1 (295 m GNN)

grionung auf éffentlichem Grund sichergestellt.

Die Héheneinstellung der Bebauung wird durch die Festsetzung
der maximal zuléssigen Gebdudehdhen geregelt. Dabei sind
zur Vermeidung zu hoher Fassadenfléchen in Abhéngigkeit
der Dachneigung unterschiedliche Gebdudehdhen zuléssig.
Diese beziehen sich jeweils auf das mittlere Niveau der dem
Hauptgebdude am néchsten liegenden neuen éffentlichen
ErschlieBungsflache an der Grundsticksgrenze: Betrdgt das
Niveau der zukinftigen ErschlieBungsstrafie an den straf3en-
seitigen Grundsticksgrenzen eines beispielhaften Grundsticks
296 m ONN und 294 m UNN, ist hieraus der Mittelwert zu
bilden und als unterer Bezugspunkt fir die Geb&udehdhe fur
dieses Grundstick heranzuziehen (in diesem Beispiel somit
295 m ONN). Das ermittelte mittlere StraBBenniveau ist in den
Antragsunterlagen darzustellen (vgl. Abb. 5). Aufgrund des
im sidlichen Plangebiet stark abfallenden Geléndes wird fir
die Grundsticke im WA 2, die sich unterhalb der zukinftigen
ErschlieBungsstraBe befinden, eine geringere Gebdudehéhe
zugelassen. Hierdurch wird eine an die Topographie angepasste
Bebauung und die Vermeidung zu grofier Fassadenfléchen am
Ortsrand sichergestellt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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In Kombination mit der Festsetzung der maximal zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse - zwei Vollgeschosse (WA 1) bzw. drei
Vollgeschosse (WA 2) sind als Héchstmaf3 zulassig - wird eine
Bebauung mit unterschiedlichen Baustilen erméglicht und
gleichzeitig eine dem Gelénde angemessene Héheneinstellung
der Gebaude und geordnete stddtebauliche Entwicklung
angestrebt sowie ein harmonisches Gesamtbild gewéhr-
leistet. In WA 2 wird dabei angesichts der hier steileren Topo-
graphie und der beabsichtigten Mehrfamilienhausbebauung
eine héhere Zahl der Vollgeschosse zugelassen. Aufgrund der
grof3en Geldndeunterschiede innerhalb der zukinftigen Bau-
grundsticke kann dies auch bei den fur das WA 2 reduzierten
zuldssigen Gebdudehdhen (s. 0.) umgesetzt werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend bestimmt, eine geordnete stddte-
bauliche Entwicklung gewdhrleistet und ein weitgehend ein-
heitlicher Quartierscharakter gesichert, der dennoch grofie
Flexibilitat bietet.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grund-
sticksflichen

Im Bebauungsplan wird geméf3 § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise mit einer zuléssigen Baukérperldnge von maximal
50 m festgesetzt. Diese orientiert sich an der umgebenden
Wohnbebauung und entspricht der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung. Es wird auf eine Beschrankung
der zuldssigen Hausformen verzichtet, sodass sowohl eine
Bebauung mit Einzelhdusern, aber auch mit verdichteten Bau-
formen im Rahmen von Doppelhdusern oder Hausgruppen
méglich ist. So wird im Plangebiet eine effiziente Fldchenaus-
nutzung ermdglicht und es kann eine bedarfsgerechte Grund-
stUcksteilung und Bebauung entstehen.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und
eine méglichst hohe Flexibilitdt bei der Umsetzung des Bau-
gebietes zu erhalten, werden gleichzeitig Uberbaubare Grund-
stUcksflachen (Baugrenzen) festgesetzt. Diese gehen Uber die
geplanten Grundsticke der spéteren Baugrundsticke hin-
aus, sodass langfristig eine an die tatséchliche Nachfrage
angepasste Teilung der Baugrundsticke méglich ist.

Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)
werden vor dem Hintergrund der Zielsetzung, die értlichen
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Grundstucksverhéltnisse (Zuschnitt, Flachenverfigbarkeit) for
die beabsichtigte Nutzung bestméglich auszuschépfen und
eine hohe Flexibilitdt bei der Umsetzung des Baugebiets zu
erhalten, nicht getroffen.

Zur Steuerung der Freihaltung unbebauter Grundsticks-
bereiche enthalt der Bebauungsplan Regelungen zur Zuléassig-
keit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO,
wie z. B. Gartenhutten: Diese sind bis zu einer Gréfie von
75 m3 umbautem Raum zuléssig und muissen einen Mindest-
abstand von 3 m zu éffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Ortsbild
sind Versorgungsleitungen nur in unterirdischer Bauweise zu
verlegen.

3.4 Ortliche Bauvorschriften/ Ge-
staltungsfestsetzungen

Aufdere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorschriften zur baulichen Gestaltung im Planungsgebiet
tragen zu einer angemessenen Einbindung in das bauliche
Umfeld und den angrenzenden Landschaftsraum sowie zur
Schaffung eines harmonischen Gebietscharakters bei.

Beziglich der Dachgestaltung wird nur die minimale und maxi-
male Neigung der Décher baulicher Anlagen mit einem Wert
zwischen 0° und 45° vorgegeben, sodass in diesem Rahmen
viele verschiedene Dachformen, wie z. B. Sattel-, Walm- oder
(versetzte) Pultdécher oder auch Flachdécher, umsetzbar sind.
Die Summe einzelner Dachgauben darf dabei jedoch eine
Gesamtlénge von einem Drittel der Gebé&udelénge nicht Gber-
schreiten.

Décher sind mit Ziegeln und Dachsteinen in den Farben rot
bis rotbraun und in Grau- und Anthrazitténen auszufihren.
Auch eine Dachbegrinung ist zuldssig sowie fur flachgeneigte
Décher eine AusfUhrung als beschichtetes Metalldach.

Dartber hinaus sind fir untergeordnete Anbauten, wie
z. B. TerrassenUberdachungen, und Nebenanlagen auch
andere Materialien und Farben zulé@ssig, bspw. Kunststoffein-
deckungen. Unbeschichtete Metalldeckungen mit einer Flédche
von mehr als 50 m? sind jedoch nicht zuléssig.

Diese Festsetzungen ermdéglichen eine kostengiUnstige Bau-
weise und leisten im Falle der begrinten Déachern einen Bei-
trag zu einem nachhaltigen Umgang mit dem anfallenden
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Regenwasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas. Die
wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnen-
energie: Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen in oder
auf dem Dach von Gebéuden) ist durch die getroffenen Fest-
setzungen im Plangebiet zuléassig.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und der Ausschluss
von Blockhéusern dienen ebenfalls der Einbindung in die
umgebende Bebauung. Sie gewdhrleisten eine weitgehend
dezente Gestaltung der Gebdude, ohne zu enge Bindungen
vorzugeben.

Aneinandergebaute  Gebdude, also Doppelhaushélften
oder Garagen, muissen zudem eine einheitliche Gestaltung
(Geb&udehdhe, Dachform und -neigung) aufweisen.

Zur Vermeidung stéadtebaulicher Fehlentwicklungen wird die
Ausgestaltung von Antennenanlagen begrenzt.

Gestaltung der Grundsticke

Hinsichtlich der Gestaltung der unbebauten Grundsticks-
flachen enthélt der Bebauungsplan ebenfalls Festsetzungen,
um einen einheitlichen Gebietscharakter und eine hohe
stadtebauliche Qualitét zu gewdhrleisten; gleichzeitig dienen
die Vorgaben der Regelung und Begrenzung der erforder-
lichen Eingriffe in den Boden und leisten somit einen Beitrag
zum Bodenschutz:

Das Einfigen der zukiUnftigen Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild und eine am Geléndeverlauf orientierte
Bebauung wird durch eine Beschréankung der zuldssigen
Geléndeverénderungen gewdhrleistet. Aufgrund der Neigung
des natirlichen Geldndes innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans sind zur Umsetzung des geplanten Vor-
habens Verdénderungen des bestehenden Geléndes erforder-
lich. Durch die Regelung des maximalen Auf- und Abtrages
wird diese auf ein landschaftsvertrdgliches Maf3 begrenzt. In
Verbindung mit der Festsetzung der zuld@ssigen maximalen
Gebdudehéhen und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ist
hierdurch die Héhensituation der Gebéude im Ubergang zur
freien Landschaft hinsichtlich der (Fern-)Wirkung am Ortsrand
ausreichend bestimmt. Zur gestalterischen Einbindung enthdlt
der Bebauungsplan zudem Vorgaben zu den zuldssigen Aus-
fohrungen von Stitzmavern, wie z. B. H6henbegrenzung und
einzuhaltende Absténde.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung
eines harmonischen Ubergangs zwischen dem &ffentlichen
Raum und den privaten Grundsticken, orientieren sich an den
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans ,,Am Hohn-
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berg” und gewdhrleisten ein ortstypisches, vertrdgliches Maf3.
Zu Grun- und Ausgleichsfléchen hin sind die Einfriedungen
sockellos und bodenfrei auszufihren, um die Durchléassigkeit
fur Kleintiere zu erhdhen.

Garagen und Stellpléatze

Die gemeindliche Stellplatzsatzung gilt fir den Bebauungs-
plan. Hierdurch kann der éffentliche Straflenraum ange-
sichts der topographisch bedingten relativ beengten Zufahrts-
situation vom ruhenden Verkehr der Anwohner entlastet und
gleichzeitig die Anordnung von Stellplétzen in ausreichender
Anzahl auf den privaten Grundsticken gesichert werden.

Ein Stauraum zwischen Grundsticksgrenzen und Garagen-
zufahrten dient dazu, die Verkehrs- und Parksituation im Bau-
gebiet konfliktfrei zu organisieren, indem hierdurch die éffent-
liche Verkehrsfléche beim Be- und Entladen freigehalten sowie
eine sichere Ein- und Ausfahrt gewdéhrleistet wird. Deshalb ist
auch eine Einfriedung dieses Stauraums vor Garagen bzw. der
Zufahrt zu Stellplétzen nicht zuldssig.

Aufgrund des héngigen Geléndes enthélt der Bebauungsplan
zudem noch Vorgaben zur Gestaltung von Grenzgaragen.

3.5 ErschlieBung, Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Planungsgebiets sowie die Anbindung
des Gebiets an das gemeindliche Straflennetz wird durch
die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen gewdéhrleistet.
Offentliche MaBBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind
erforderlich. Die Planung dient der Bereitstellung von Grund-
stucken for Wohngebdude und erfordert eine Ergénzung der
bestehenden Erschliefung.

Die Anbindung der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen
an das éffentliche Verkehrsnetz erfolgt im Bereich der nérd-
lichen und der stdlichen Grenzen des Geltungsbereichs: Im
Norden ist eine Anbindung an die Stra3e ,Oberes Tannig” und
im Stden an die ,TalstraBe” vorgesehen.

Die Grundsticke werden Uber eine neue Straf3e erschlossen,
Uber die bei Bedarf langfristig ein weiterer Bauabschnitt in
Richtung Sudwesten erschlossen werden kann.

Der éffentliche Straflenraum der geplanten Erschliefungs-
straf3e (Kategoriengruppe ES V nach RASt 06 (Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstraflen, Ausgabe 2006; Forschungsgesell-
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schaft fur Straflen und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Straf3en-
entwurf), Entwurfssituation ,Wohnstrafie”) weist entsprechend
der Strafle im angrenzenden Wohngebiet, an das angebunden
wird, eine Gesamtbreite von 7,0 m auf und kénnte sich bspw.
- basierend auf gegenseitiger Riucksichtinahme der Verkehrs-
teilnehmer - in einen Gehweg mit einer Breite von 1,5 m sowie
eine Fahrbahn mit einer Breite von ca. 5,5 m gliedern, was
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren ist.
Die Breiten der Verkehrsflachen sind dabei geméaf3 RASt 06
auch fur den Begegnungsfall PKW-LKW ausreichend dimen-
sioniert. Aufgrund der beengten Zufahrtsverhdlinisse werden
im Straflenraum keine Fléchen for den ruhenden Verkehr vor-
gesehen. Diese werden durch ausreichende Stellplétze auf den
Grundstucken bereitgestellt (vgl. Kap. 3.4).

Um eine Durchgrinung und Beschattung des Stralenraums zu
gewdbhrleisten, werden straflenbegleitend Baumpflanzungen
auf Privatgrund festgesetzt (vgl. Kap. 3.8).

Damit ist eine sichere ErschlieBung sowie eine qualitatsvolle
Gestaltung des &ffentlichen Raums gewdhrleistet. Den unter-
schiedlichen Verkehrsarten und Nutzungsansprichen ist Rech-
nung getragen.

3.6 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasser

Das Planungsgebiet wird an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom) angeschlossen.
Die Entwésserung des Plangebiets wird im Trennsystem geméf3
8 55 Abs. 2 WHG erfolgen.

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser die-
nen dazu, das unverschmutzte Niederschlagswasser bereits
innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks zurickzuhalten und
verzdgert in die gemeindliche Regenwasserkanalisation abzu-
leiten. Hierzu werden auch in den éffentlichen Gronfléchen im
Sudosten Maflnahmen zur Regenrickhaltung vorgesehen.

Gleichzeitig sind geméf3 textlicher Festsetzungen Stellplétze
und Zufahrten versickerungsféhig zu gestalten und die Anlage
von Flachen mit Stein-, Kies-, Schotterschittungen auf den
Baugrundsticken auf die Gebdaudetraufe beschrankt (vgl. Ziff.
5.3.2), was ebenfalls einen positiven Beitrag zur Rickhaltung
von Niederschlagswasser im Plangebiet leistet.

Schédden an Gebduden im Plangebiet bei Starkregenereig-
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nissen durch oberfléchlich abflieBendes Niederschlagswasser
von angrenzenden Flachen sind aufgrund der Topographie
(Gelénde fallt Richtung Sudosten), des dauerhaften Bewuchses
der angrenzenden Flachen (landwirtschaftliche Nutzung) und
der im Bereich der Ausgleichsflachen zuldssigen Gelénde-
modellierungen zur Ableitung von oberfldchlich abflieBendem
Niederschlagswasser in Richtung der geplanten Ruckhalte-
becken (vgl. textl. Festsetzung Ziff. 8.1) nicht zu erwarten.
Daruber hinaus gehende Schutzmafinahmen sind durch die

einzelnen privaten Bauherren vorzusehen (vgl. textlicher Hin-
weis Ziff. 2.13).

Die Satzung fur die 6ffentliche Entwdésserungseinrichtung
der Gemeinde Heustreu ist in ihrer jeweils gultigen Fassung
zu berUcksichtigen. Daruber hinaus sind die einschlégigen
Vorgaben und Regelwerke bei der Ver- und Entsorgung des
Gebiets und der einzelnen Baugrundsticke zu beachten (vgl.
weitere textliche Hinweise unter Ziff. 2-4).

Zur Sicherstellung der Stromversorgung des Gebiets ist die
Errichtung einer Trafostation erforderlich. In Abstimmung mit
dem Versorgungstréger wird im Bebauungsplan entsprechend
ein geeigneter Standort festgesetzt.

3.7 Technischer Umweltschutz, Im-
missionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Emissionen aus einem &stlich
befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb mit Mastschweine-
stall ein. Die Geruchsimmissionen im geplanten allgemeinen
Wohngebiet durch diese benachbarte Nutzung wurden im Rah-
men eines Gutachtens Uber eine Ausbreitungsrechnung nach
TA Luft 2021 ermittelt (vgl. Anlage 2). Dabei wurde sowohl der
Ist-Zustand mit insgesamt 1.128 Schweinen in konventioneller
Haltung, als auch ein auf Betreiberangaben basierender fikti-
ver Plan-Zustand mit insgesamt 2.256 Schweinen in Bio-Hal-
tung mit folgenden Ergebnissen untersucht:

* Im Ist-Zustand unterschreiten die zu erwartenden Geruchs-
immissionen die zuldssigen relativen Geruchsstunden-
haufigkeiten nach TA Luft 2021 in Héhe von 10 % (Wohn-/
Mischgebiete) im Plangebiet innerhalb der Baugrenzen
(Stand Vorentwurf, 29.01.2025) mit max. 7 % deutlich.
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* Im untersuchten Plan-Zustand kommt es im siudéstlichen
Bereich des Plangebietes innerhalb der Baugrenzen (Stand
Vorentwurf, 29.01.2025) zu Richtwertuberschreitungen mit
Geruchsstundenhéufigkeiten von maximal 11 %. Dieser
Konflikt wird durch ein entsprechendes Abricken der Wohn-
bebauung gelbst.

* Aus fachlicher Sicht ist im Ist-Zustand uneingeschrénkt und
im Plan-Zustand unter Bericksichtigung der oben genannten
Punkte eine Wohnbebauung im Plangebiet méglich.

Die Anordnung der Baufléchen und der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen wurde auf Grundlage der Ergebnisse des Gut-
achtens entsprechend angepasst, sodass auch im Plan-Zustand
innerhalb der Baugrenzen die Geruchsstundenhdufigkeiten
nach TA Luft 2021 unterschritten bzw. eingehalten werden (s.
Abb. links).

Durch BerUcksichtigung des Plan-Zustands kénnen langfristige
Einschrankungen des Betriebs durch das geplante Wohngebiet
ausgeschlossen werden.

Sudwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein
kleiner Pferdestall mit Paddock. Durch die Planung rickt schutz-
wuirdige Nutzung néher an diese heran. Aufgrund der gerin-
gen Gréfle sind jedoch keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Plangebiet zu erwarten. Gleichzeitig wird
hierdurch jedoch eine weitere Entwicklung der Tierhaltung auf
diesen Flachen begrenzt.

Emissionen aus der ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen sind durch die
zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebiets
hinzunehmen.

Im Plangebiet kénnen somit gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse gewdhrleistet werden.

3.8 Griinordnerische Festsetzungen

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung werden aus den
Vorgaben und fachlichen Zielen der Gbergeordneten Planun-
gen fur Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf die 6rt-
lichen Standortverhdlinisse und der geplanten baulichen Situ-
ation abgeleitet. Diese werden im Umweltbericht konkretisiert
(vgl. Kapitel 5).

Schwerpunkte der Grinordnung liegen auf der Erhaltung der
bestehenden Gehélze im Siuden bzw. Sudwesten sowie der
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gestalterischen Einbindung der geplanten Baukérper in die
Landschaft. Eine Mindestdurchgrinung der Baugrundsticke
und Gliederung des Strafienraums erfolgt durch verpflichtende
Baumpflanzung auf Privatgrund. Als Anhaltspunkt for die
Pflanzenverwendung dient eine Artenliste, in der Empfehlun-
gen fur die verschiedenen Standortanforderungen formuliert
sind. Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung,
wie Mindestqualitéten und Artenwahl, sowie zur dauerhaften
Pflege der angepflanzten Gehdlze unterstitzen die zlgige
Begrinung und sichern einen Mindeststandard an grin-
gestalterischer Qualitét und 6kologischer Funktionsféhigkeit
der geplanten Strukturen. Durch die Ein- und Durchgrinung
wird das Gebiet mit den umliegenden Grunstrukturen, wie
Magerrasen, Extensivwiesen, Altgrasflichen und GebuUsche
und Hecken, vernetzt.

Eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung erfolgt durch
Riuckhaltung des Niederschlagswassers in einem naturnah
gestalteten Regenrickhaltebecken. Stellplétze und Zufahrten
sind mit wasserdurchléssigen Beléigen zu befestigen, Fldchen
mit Stein-, Schotter-, Kies- oder &hnlichen Materialschittungen
sind auf ein Minimum zu reduzieren. Dies soll zur Vermeidung
einer Uberwérmung durch grofifléchig versiegelte Fléchen
beitragen. Insgesamt kann so u. a. auch die Verbesserung
des Kleinklimas, die Erhéhung des Lebensraumpotenzials for
Pflanzen und Tiere gesichert sowie ein Beitrag zur Férderung
der Artenvielfalt geleistet werden.

Die genannten grinordnerischen und baulichen Festsetzungen
zur Gestaltung des Grundsticks und der Baufléchen tragen zur
Vermeidung und Minderung des Eingriffs bei und werden bei
der Eingriffsbilanzierung berucksichtigt.

Die grinordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind als
Bestandteil der Planung im Bebauungsplan integriert.

Weitere Inhalte der Grinordnung wie
¢ Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

* Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild

* MafBnahmen zur Vermeidung / Minderung negativer Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Ermittlung des Ausgleichsfléchenbedarfs (naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung)

sind im Umweltbericht (s. Kapitel 5) behandelt.
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3.9 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Sicherung der ékologischen Funktion und zur Vermeidung
von Verstéf3en gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
for gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten (Stér- und
Tétungsverbote) sind Bauzeitenbeschrénkungen (Baufeldfrei-
machung, nur au3erhalb der Brutzeit von Végeln) zu beachten
sowie artspezifische habitatoptimierende Mafinahmen (CEF-
Mafinahmen) durchzufGhren (vgl. Kap. 5.7.2). Auflerdem wird
der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel zur Beleuchtung
6ffentlicher Straf3en und Wege sowie privater Freifléchen fest-
gesetzt. Zur Erhdhung der Durchléssigkeit des Plangebiets for
Kleintiere sind Einfriedungen sockellos mit mindestens 15 cm
Bodenfreiheit auszufihren. Die Vermeidung und Minderung
von nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Umweli-,
Natur- und Landschaftsschutzes, insbesondere der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde, wird angestrebt.
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4 FLACHENBILANZ

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nuizungen im Fliiche in ha / Anteil in %
Geltungshereich

Allgemeines Wohngebiet 1,53 60
fhontiche Sroerver. | o5 s
Versorgungsfldche - Trafo 0,005 0,2
offentliche Grinfléche 0,36 14
Ausgleichsflache Al 0,32 13
Gesamtflache 2,54 100

Tab. 1: geplante FlGchennutzungen

Zuséatzlich werden dem Bebauungsplan die planexternen Aus-
gleichsflichen A3_,. mit einer Fldche von ca. 0,66 ha und
A4_.. (Gemarkung Unsleben) mit einer Fldche von ca. 0,4 ha
zugeordnet.
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5.1 Vorbemerkungen

Das Gesetz zur Umweltvertréglichkeitsprifung verpflichtet zur
wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die Auswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Flache und Landschaft einschliellich der jeweiligen
Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachguter, als auch
Umweltfolgen zu prifen sind.

8 2a BauGB fuhrte eine generelle Umweltprifung als regel-
méBigen Bestandteil des Aufstellungsverfahrens der Bau-
leitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich
im vorliegenden Umweltbericht als selbstandiger Teil der
Begrindung.

5.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf der Héhe”
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebiets geschaffen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 1033 sowie Teil-
flachen der Flursticke 987, 989/21 und 990, 1032 und 1075
mit einer Fléche von ca. 2,54 ha in der Gemarkung Heustreu.

Innerhalb des Plangebiets wird als zuldssige Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (1,59 ha) mit maximal
2 Vollgeschossen und einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung
bis 45° zuldssig.

Zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen durch Versiegelung
und Uberbauung werden innerhalb des Geltungsbereichs
Ausgleichsflachen im Umfang von 0,32 ha festgesetzt. Weitere
Ausgleichsflachen zum Artenschutz (feldbritende Vogelarten)
werden im Umfang von 1,0 ha innerhalb der Gemarkung
Heustreu zugeordnet.

Durch die Festsetzung einer offentlichen Grunflache im
Umfang von 0,36 ha, von Pflanzgeboten sowie der Ausgleichs-
flache wird das Baugebiet durchgrint und in die Landschaft
eingebunden.

Angaben zu den Inhalten der Planung sind Kap. 3 der
Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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5.3 Untersuchungsrahmen und Unter-
suchungsmethoden fir die Umwelt-
priifung

Die rdumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungs-
rahmens der Umweltprifung erfolgt in Abschéatzung der zu
erwartenden Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Land-
schaft.

Zur frUhzeitigen Abstimmung der Planungs- und Unter-
suchungserfordernisse wurden die wesentlichen Tréger 6ffent-
licher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden
informiert und um ihre fachliche Einschéatzung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gebeten. Die zur Verfigung gestellten Informationen und Hin-
weise wurden in die Untersuchung der betroffenen Umweli-
belange einbezogen.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes unter Berucksichtigung
der Umweliziele innerhalb des Planungsumgriffs werden u. a.
herangezogen:

* Regionalplan der Region Main-Rhén (3)

* Flachennutzungsplan der Gemeinde Heustreu

¢ Daten der Biotop- und Artenschutzkartierung (TK-Blatt 5627)

* Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Rhén-Grab-
feld, 1995

* geologische Karte 1:25.000 und Bodenschétzung (Umwelt-
Atlas Bayern, BayernAtlasPlus)

* Spezielle artenschutzrechiliche Prifung, Kaminsky Natur-
schutzplanung GmbH, Dezember 2025 (vgl. Anlage 1)

* eigene Erkenntnisse durch Ortsbegehung im Juni 2024

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Untersuchung in erster

Linie auf

* der Einschdtzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Schutzgiter
Arten / Biotope, Wasser, Boden, Klima),

* dem Schutz des Landschaftsbildes vor Beeintréchtigungen
im weiteren Umgriff des Planungsgebietes.

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grund-

lage der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan

abgeschétzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden

Konkretisierungsgrad bericksichtigt. Der Betrachtungsraum for
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die Beurteilung der Umweltauswirkungen orientiert sich an der
Art und Intensitét der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen
Raumeinheiten der Schutzguter.

5.4 Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Die Prufung von Standortalternativen auf gesamtgemeind-
licher Ebene wurde im Rahmen der 7. Anderung des Fliachen-
nutzungsplans durchgefuhrt (vgl. Kap. 5 der Begrundung zur
Flachennutzungsplanénderung).

Planungsalternativen

Konzept- bzw. ErschlieBungsalternativen innerhalb des Plan-

gebiets, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung innerhalb

des Geltungsbereichs entsprechen, wurden in die Planungs-

Uberlegungen einbezogen (vgl. Kap. 2.6 der Begrindung zum

Bebauungsplan). So konnten Differenzierungen der geplanten

baulichen Nutzungen vorgenommen und aus Umweltsicht

optimiert werden:

* Schaffen gliedernder Griunstrukturen und Pflanzgebote zur
Durchgrinung des Gebiets und Einbindung in den Land-
schaftsraum, zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhéhung
der Aufenthaltsqualitét sowie zur Strukturanreicherung und
Biotopvernetzung,

* Begrenzung von Gebdudehdhen und Geldndever-
dnderungen sowie Vorgaben zur Gestaltung der Gebaude
zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild.

* Abriucken der Wohnbebauung entsprechend der Geruchs-
immissionsprognose
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5.5 Umweltschutzziele und dber-
geordnete Fachgesetze und Planun-
gen

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen (insbes. Artenschutz
und Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 18 BNatSchG, § 44 BNatSchG, Art. 12-16 FFH-Richt-
linie, Art. 5 VS-Richtlinie), dem Immissionsschutzgesetz, dem
Wasser-, Boden- und Denkmalschutzrecht und den in Kap.
5.3 genannten umweltbezogenen Plénen und Dokumenten,
wurden im anstehenden Bebauungsplanverfahren folgende
Regelwerke und Orientierungshilfen bericksichtigt:

* Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden (BAYERI-
SCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND
VERKEHR, 2021)

* Hinweise der Obersten Baubehérde zur Aufstellung der
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtliche Prifung (OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERI-
SCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN, Stand 1/2018)

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus Ubergeordneten
Planungsvorgaben (vgl. Kap. 2.2 Ubergeordnete Planungs-
vorgaben), die im Rahmen der Grinordnung und des natur-
schutzfachlichen Ausgleichs Bericksichtigung finden.

In Kap. 2.2 der Begrindung werden die das Plangebiet
betreffenden umwelirelevanten Grundsétze und Ziele des
Landesentwicklungs- und Regionalplans sowie die natur-
schutzfachlichen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms
(ABSP) des Landkreises Rhén-Grabfeld for den Naturraum-
Einheit 138 Grabfeldgau, in welchem sich das Planungsgebiet
befindet, behandelt.

Durch das Planungsvorhaben werden keine Schutzgebiete
nach den §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes
Natura 2000 berthrt. Ca. 160 m sudéstlich befindet sich das
FFH-Gebiet Nr. 5627-301 ,Trockenhénge im Saale-, Streu-
und Léhriether Tal” als landesweit bedeutsame Biotopver-
bundachse trocken-warmer Standorte des Saale- und Streu-
tales mit ausgedehnten artenreichen Salbei-Glatthaferwiesen,
von Hecken, Magerrasen und Gehélzen durchsetzt. Das am
Randbereich vorhandene naturnahe Gebisch im Stdwesten ist
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als Biotop Nr. 5627-1083-018 sowie die Hecke am sidlichen
Rand mit der Biotopnr. 5627-1083-017 in der amtlichen Bio-
topkartierung enthalten. Die nérdlich angrenzende bzw. inner-
halb der ErschlieBungsstra3e liegende, im Okoflédchenkataster
mit OFK-Lfd-Nr. 155851 enthaltene, dem Bebauungsplan
~Am Hohnberg” zugeordnete Ausgleichs- und Ersatzfléche, ist
zwischenzeitlich Gberbaut.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadler bekannt. Ca. 350 m éstlich ist das Bodendenkmal
»Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittelneolithikums”
verzeichnet (Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nach-
qualifiziert).

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Heustreu ist das Plangebiet als Fléche fur Landwirtschaft dar-
gestellt.

5.6 Relevante Wirkfaktoren des
Planungsvorhabens

Als entscheidungsrelevante Beeintréchtigungen der Schutz-
guter werden bau-, anlage- und nutzungs- oder betriebs-
bedingte Auswirkungen der Planung unterschieden (vgl.
Tab. 2). Wéhrend anlagebedingte Beeintréchtigungen durch
Form und Umfang des Planungsvorhabens verursacht wer-
den und nach Beendigung der Bauarbeiten bestehen blei-
ben, sind auch die durch den Baubetrieb voribergehenden
Beeintrachtigungen und Konflikte zu bericksichtigen, die
nach Abschluss der Bauarbeiten meist zu beheben sind. Als
nutzungsbedingt bezeichnet werden die durch den Betrieb ver-
ursachten anhaltenden Wirkungen auf das Umfeld der Maf3-
nahme.
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Wirkfaktor

Wirkzone, -intensitiit und -dimension

betroffenes Schutzgut

baubedingte Projektwirkung

bauzeitliche Emissionsbelastung

tempordr erhéhtes Verkehrsaufkommen auf der be-
stehenden ErschlieBungsstrafien (,Am Tannig”) durch
Bau- und Lieferfahrzeuge

Léarm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitte-
rungen durch Baufahrzeuge wéhrend des Baus

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt
Klima/Luft/Klimawandel

bauzeitliche Bodenbelastungen
und Flécheninanspruchnahme

Einwirkung von horizontalen und vertikalen Scher-
und Schubkréaften (Baumaschinen) auf den Boden
(Baustelleneinrichtungen, Baufeld)

Boden; Wasser; Fléche
Arten, biolog. Vielfalt

anlagebedingte Projektwirkung

Uberbauung, ErschlieBung, Auf-
schiuttungen/ Abgrabungen

(Netto-Versiegelung)

mittlerer Versiegelungsgrad (GRZ 0,4)
Verringerung der gebietseigenen Riuckhaltefunktion
Struktur-/Lebensraumverluste

Verénderung der Geléndegestalt und des Land-
schaftsbilds

Aufheizeffekt: zusétzliche kleinrdumige Erwérmung
aufgrund der Flachenversiegelung, Versiegelung und
Verlust von Kaltluftentstehungsflédchen

Boden; Wasser; Fléche
Orts-/Landschaftsbild
Arten, biolog. Vielfalt

Klima/Luft/Klimawandel

nutzungsbedingte Projektwirkung

Verkehrsaufkommen

leicht erhéhtes Verkehrsaufkommen auf den Erschlie-
Bungsstraflen ,Am Tanig” und ,Talstraf3e”

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt
Klima/Luft/Klimawandel

Tab. 2: Wirkfaktoren und deren Dimension

5.7 Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Das gesamte Plangebiet wurde der Bestandssituation ent-
sprechend bewertet und eingestuft. Dabei wurde die Bedeutung
der Schutzgiter nach Naturschutzrecht - Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt (Arten und Lebensrdume), Natura 2000,
Fléche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Menschen,
Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) - berucksichtigt.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt jeweils
schutzgutbezogen anhand der jeweils wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Ausprégungen.

Die Einstufung der Schutzgiter nach Naturschutzrecht erfolgt
gemdf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2021).
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Mit dem Ziel, gesunde Le-
bens- und Wohnverhdlt-
nisse fir den Menschen
daverhaft zu erhalten und
herzustellen, sind schad-
liche Umwelteinwirkungen
wie Ldérm, Schadstoffe, Er-
schitterungen,  Geruche,
Licht etc. auf das Wohn-
und Lebensumfeld des Men-
schen so weit als méglich zu
vermeiden.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

* Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén

*  Bayernatlas plus

*  Fldchennutzungsplan

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

e Eigene Begehung vor
Ort im Juni 2024

* Geruchsimmissions-
prognose (Anlage 2)
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5.7.1  Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevilkerung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine schutz-
bedurftigen Nutzungen. Als ndchstgelegene schutzbedurftige
Nutzungen im Umfeld des Planungsvorhabens schlief3t im
Norden Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) an. Im
Osten und Suden schlief3t die freie Landschaft an, im Westen
grenzt ein kleiner Pferdestall mit Paddock.

Die Umgebung des Plangebietes dient aufgrund der Siedlungs-
ndhe der Feierabend- und Wochenenderholung. Das Plan-
gebiet ist Uber einen nérdlich verlaufenden Feldweg an die
Siedlung angebunden und bietet Ausblicke in die umgebenden
Anhéhen, besitzt jedoch selbst keine Erholungseinrichtungen
(z. B. Bénke).

Ca. 350 m o6stlich befindet sich ein Schweinemastbetrieb.

Lustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung ist von einem Verbleib
der bestehenden Verhdltnisse auszugehen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei Durchfohrung der Planung kommt es zu tempordéren,
baubedingten Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen
durch Baustellenverkehr und Baubetrieb (Lédrm-, Staub-,
Schadstoffemissionen). Durch die Planung kommt es zu einer,
der Dimensionierung der vorhandenen ErschlieBungsstrafien
angemessenen Erhéhung der Nutzungsfrequenz im Plangebiet
und im angrenzenden Siedlungsgebiet. Durch Uberbauung
erholungsrelevanter Freirdume wird der ,freie Blick” in die
Landschaft beeintrachtigt.

Die zu erwartenden Geruchsimmissionen innerhalb der Bau-
grenzen im Plangebiet unterschreiten mit max. 7 % im Ist-
Zustand die zuldssigen relativen Geruchsstundenhaufigkeiten
nach TA Luft 2021 in Héhe von 10 % (Wohn-/ Mischgebiete)
deutlich. Im untersuchten Plan-Zustand kommt es im sid-
Sstlichen Bereich des Plangebietes innerhalb der Baugrenzen
(Stand Vorentwurf, 29.01.2025) zu RichtwertUberschreitungen



Die Bedeutung und Be-
wertung der Biotoptypen
und Lebensréume basiert
auf den Kriterien Natur-
néhe, Strukturvielfalt, Re-
generationsdaver,  Ersetz-
barkeit.

Auf der Grundlage des
Bundesnaturschutzgesetzes
sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén

e Bayernatlas plus

*  ABSP Bayern, Landkreis
Rhén-Grabfeld

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

e Spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung
(saP), Kaminsky Natur-
schutzplanung GmbH,
Dezember 2025 (vgl.
Anlage 1)

* Eigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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mit Geruchsstundenhéufigkeiten von maximal 11 %. Durch
ein entsprechendes Abricken der Wohnbebauung werden die
Richtwerte im Plan-Zustand ebenfalls eingehalten.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich.

e Abricken der Wohnbebauung entsprechend der Geruchs-
immissionsprognose, Festsetzung von Grin- bzw. Aus-
gleichsflachen innerhalb des Bereichs mit Uberschreitung
der zuldssigen Geruchsstundenhéufigkeiten

* Zugdanglichkeit landschaftlicher Freirdume, Durchléssigkeit,
fuBBlaufige Anbindung an Landschaftsraum bliebt erhalten,
Erhalt des landwirtschaftlichen Wegenetzes

Bewertung

Durch Bericksichtigung der Abstdnde zwischen landwirt-
schaftlichen Betrieb (Immissionsort) und Wohnnutzung sind
nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch
im Gebiet und auf die benachbarten Wohnnutzunge nicht zu
erwarten.

5.7.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Natura 2000 (Arten und Lebensriume)

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich im Planungs-
gebiet ohne Zutun des Menschen unter den gegebenen natur-
rdumlichen Verhélinissen ein Typischer Waldgersten-Buchen-
wald, einstellen. Diese ist jedoch aufgrund der anthropogenen
Nutzung nicht anzutreffen.

Die Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes wird durch
Ackerbrache gepragt. Ein Gronlandstreifen im Stdwesten wird
als Pferdeweide genutzt. Die nérdliche Zufahrt ist asphaltiert.
Am sUdéstlichen Rand verléuft eine in der Biotopkartierung mit
Biotop-Nr 5627-1083-017 enthaltene naturnahe Hecke aus
u. a. Holunder, Liguster, Feldahorn, Spitzahorn; im SGdwesten
ist das Biotop Nr. 5627-1083-018, ein naturnahes mesophiles
GebUsch vorhanden. Die Biotope mit mittlerer Bedeutung sind
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Teilfléchen des Biotopkomplexes aus Magerrasen, Extensiv-
wiesen, Altgrasfliéchen, GebiUschen und Hecken der sich an
den Héngen 6stlich an das Siedlungsgebiet von Heustreu
anschlief3t.

Nérdlich grenzen Siedlungsflachen (Wohngebiet) sowie wei-
tere in der Biotopkartierung erfasste naturnahe Hecken an, im
Osten liegen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Fléchen. Im
Sudosten grenzt die Talstrafle, im SUdwesten Pferdehaltung
mit Paddock.

Vorbelastungen der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
sind durch die landwirtschaftliche Nutzung (Strukturarmut,
Eintrag von Dinger und Pestiziden) und den unmittelbar
angrenzenden Siedlungsbereich gegeben.

Besondere Schutzgebiete und Schutzgegensténde nach Natur-
schutzrecht sind innerhalb des Plangebiets nicht erfasst.

Artenschuiz

Als Besondere Artenvorkommen wurden Brutvégel, Fleder-
méuse, Zauneidechse sowie Haselmaus untersucht. Folgende
Angaben wurden der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) entnommen (KAMINSKY Naturschutzplanung
GmbH, Dezember 2025, Anlage 1):

Im Eingriffsbereich wurden insgesamt zwei Brutreviere der
Feldlerche festgestellt. Der betroffene Eingriffsbereich kann
(potenziell) zumindest zeitweise als Jagd- und Transferbiotop
von Flederméusen genutzt werden. Weiter wurde Im Eingriffs-
bereich innerhalb der Hecke im Stden ein haselmaustypisches
Nest im ausgebrachten Nesttube nachgewiesen. Aufgrund des
Fundes wird von einem Haselmausrevier innerhalb des Ein-
griffbereichs ausgegangen. Reptilien des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind im Eingriffsbereich weder nachgewiesen noch
potenziell zu erwarten.

Vorkommen der Artengruppen Amphibien, Fische, Libellen
Kéfer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken und Muscheln sind
aufgrund fehlender Strukturen bzw. ungeeigneter Habitataus-
stattung innerhalb des Geltungsbereiches nicht anzutreffen.
GeféaBpflanzen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Ein-
griffsbereich weder nachgewiesen noch potenziell zu erwarten.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist langfristig vom Verbleib der
bestehenden Lebensraumstrukturen und -funktionen auszu-
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gehen.

Auch wird es zu keiner wesentlichen Erhéhung der Nutzungs-
frequenz innerhalb des Planungsgebietes kommen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei DurchfGhrung der Planung kommt es zu einer geringen
tempordren, baubedingten Zunahme von Lérm-, Staub- und
Schadstoffemissionen fur Anwohner und Spaziergénger durch
Baustellenverkehr und Baubetrieb.

Durch die Planung kommt es zu einem Verlust von Vegetations-
strukturen geringer Bedeutung (Ackerbrache) und in geringem
Umfang zu einem Verlust von Vegetationsstrukturen mittle-
rer Bedeutung (in der Biotopkartierung erfasste Hecke) sowie
einem Verlust der Lebensraumfunktion der belebten Boden-
welt aufgrund der dauerhaften Flécheninanspruchnahme
(Uberbauung und Bodenversiegelung).

Durch die nutzungsbedingte Verkehrszunahme kommt es zu
einer geringen Erhéhung von Schadstoff- und Larmimmissionen
im Plangebiet und der angrenzenden FreirGumen.

Die Planung verursacht den Verlust von Fortpflanzungs- und

Ruhestéatten der Feldlerche mit zwei Brutrevieren sowie von
einem Haselmausrevier.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

¢ Sicherung der strukturreichen Randbereiche im Sidwesten
und Suden durch Festsetzung von Erhaltungsgeboten

* innere Durchgrinung des Baugebietes, Strukturanreicherung
sowie Vernetzung mit bestehenden Vegetationsstrukturen
und Lebensrdumen durch Pflanzgebote auf privaten und 6f-
fentlichen Grundsticksflaéchen mit standortgerechten hoch-
stdmmigen Laub- oder Obstbdumen

e Festsetzung zur Mindestgréfien und -qualitdten von Ge-
hélzen
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MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Verstéflen gegen die Verbote des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) und zur Sicherung der
8kologischen Funktion im réaumlichen Zusammenhang sind
die folgenden MaBnahmen umzusetzen:

innerhalb des Geltungsbereiches:

* CEF-MaBBnahme Haselmaus (A2_.): Die Betroffenheit von
einem Haselmausrevier wird durch Anbringen von 3 Hasel-
mauskésten in den zu erhaltenden Gehdlzen im Siden aus-
geglichen.

planexterne Ausgleichsfléchen im weiteren Geltungsbereich

sowie in der Gemarkung Unsleben:

¢ CEF-MaBBnahme Feldbriter (A3 .. und A4_.): Die Betroffen-
heit von 2 Brutstétten der Feldlerche wird in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes

Rhén-Grabfeld im weiteren Geltungsbereich durch die
Anlage von 0,66 ha Bloh- und Brachestreifen im réum-
lichen Zusammenhang zum Planbereich auf dem Flurstiuck
Nr. 1996 sowie durch die Anlage von 0,40 ha Bloh- und
Brachestreifen auf dem Flurstick Nr. 1130 der Gemarkung
Unsleben ausgeglichen. Aufgrund ungeeigneter standért-
licher Gegebenheiten im Gemeindegebiet, wie feuchte Aue-
bereiche sowie der einzuhaltenden Abstdnde zu Wald und
Gehélzen, konnten trotz intensiver Bemihungen seitens der
Gemeinde Heustreu keine Fldchen zur vollsténdigen Kom-
pensation der Betroffenheit der beiden Feldlerchenreviere
innerhalb des Gemeindegebietes bereit gestellt werden.
Durch Fléchentausch mit der Gemeinde Unsleben wurde
das Flurstock Nr. 1130 verfugbar, welches von der unteren
Naturschutzbehérde als geeignete CEF-Flache bewertet
wurde. Diese ist dauerhaft zugunsten der vorgesehenen
habitatoptimierenden Mafinahmen fir die Feldlerche recht-
lich zu sichern.

DariUber hinaus sind die folgenden Vorgaben zu beachten:

e Festsetzung zum Einsatz von insektenfreundlicher, nach
unten abstrahlender Leuchtmittel und Beleuchtungsstérken
zur Eindémmung der Lichtverschmutzung



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Hhe" | Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

* bauzeitliche Beschrénkungen zur Vermeidung von Ver-
stéflen gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG:

- Abtrag von Bodenvegetation und Rodung von B&umen
und Stréuchern von 01. Oktober bis 28. Februar, nach
Entfernen der Gehélze/Bodenvegetation, Freihalten durch
Schwarzbrache, Entfernen der Wurzelstocke erst nach der
Frostperiode

- Abschieben von Oberboden sowie Anlage von temporéren
Verkehrsflachen ist im Zeitraum 01. Oktober bis 31. Méarz
auflerhalb der Fortpflanzungszeit der bodenbritenden
Vogelarten durchzufihren bzw. nach Ausschluss der Be-
legung von Nistpldtzen

Bewertung

Durch die Planung kommt es in einem Grof3teil des Plangebiets
zu einem vollsténdigen Verlust der Biotop- und Lebensraum-
funktion, hochwertige Biotopstrukturen bleiben weitgehend
erhalten.

Der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zufolge sind
durch das Planungsvorhaben die Haselmaus sowie die Feld-
lerche betroffen. Durch Bauzeitenbeschrénkungen und die
DurchfUhrung artspezifischer habitatoptimierender Maf3-
nahmen (CEF-Maflnahmen) kénnen Tétungen, Schédigungen
und erhebliche Stérungen dieser planungsrelevanten Arten
vermieden und die kontinuierliche 6kologische Funktion im
rdumlichen Zusammenhang dauerhaft gesichert werden, so
dass Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG nicht ausgeldst werden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population dieser Arten aufgrund des Planungsvorhabens und
seiner Durchfuhrung kann ausgeschlossen werden.

Die Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen ist zu dokumen-
tieren. Durch ein Monitoring nach Anlage der Maf3inahmen-
flachen ist die Funktionsféhigkeit der vorgezogenen Aus-
gleichsmafinahmen durch eine qualifizierte Fachkraft (z. B.
UBB) zu ermitteln, zu dokumentieren und der unteren Natur-
schutzbehérde vorzulegen. Werden die Ziele nicht erreicht, sind
die Bewirtschaftungsvorgaben in Abstimmung mit den Natur-
schutzbehérden nachzubessern. Den notwendigen Vorgaben
zu Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen
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sowie zu habitatoptimierende MaBnahmen wird durch die
Festsetzungen sowie Hinweise zum Artenschutz Rechnung
getragen. Die artenschutzrechtlichen Belange finden demnach
ausreichend BerUcksichtigung.

5.7.3  Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Bei Planungsgebiet handelt es sich um unversiegelte Béden.
Nach der geologischen Karte steht im Gebiet Unterer Muschel-
kalk an. Daraus haben sich fast ausschliefllich flachgriondige
(Para-)Rendzina, selten Terra fusca-Rendzina aus Schuttlehm
bis -ton bis Tonschutt (Kalkstein) entwickelt (Kurzname 503b).

Die Béden (L6VG 35/30, L6VG 32/29, LTé6Vg 38/34, L5VG
44/26) weisen im Plangebiet eine geringe Ertragsféhigkeit
fur die landwirtschaftliche Nutzung auf (Durchschnittswerte
im Landkreis Rhén-Grabfeld: AZ: 39). Der Vorhabensbe-
reich besitzt nach den Daten der Bodenschétzung eine hohe
Bedeutung als Standort fur die natirliche Vegetation, eine
geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
die Speicher- und Filterkapazitat der oberen Deckschichten ist
ebenfalls als gering zu bewerten.

Innerhalb der versiegelten Verkehrsflaéche am nérdlichen Rand
sind keine natirlichen Bodenfunktionen mehr vorhanden.

Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fir Boden-
organismen und als Standort fur natirliche Vegetation
(besondere Standortfaktoren: Nésse, Trockenheit) sind inner-
halb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Bodendenkmale sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Als Vorbelastung ist die ackerbauliche Nutzung zu nennen. Die
Bodenfunktionen sind durch Pestizide, Dinger und die Boden-
bearbeitung beeintréchtigt.

Zustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung ist von gleichbleibenden Bodenver-
haltnissen beziglich der Bodenfunktionen auszugehen. Die
Flachen blieben weiter in landwirtschaftlicher Nutzung



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Hhe" | Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit der Umsetzung der Planung wird es im Bereich der
Erweiterung des Wohngebiets und den damit verbundenen
kinftigen Bau- und ErschlieBungsflachen zum Verlust aller
darunter liegender natirlichen Bodenfunktionen (Lebens-
raum-, Puffer-, Speicherfunktion) kommen. Mit Umsetzung
der Planung gehen landwirtschaftlich nutzbare Béden geringer
Ertragsfahigkeit verloren.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Hinweise zum Bodenschutz / zur Lagerung und Verwendung
von Mutterboden

* Festsetzung der Verwendung wasserdurchlassiger Belage
auf Zufahrten und Stellplétzen

¢ Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen als Erosionsschutz in
den Randbereichen

* Festsetzung zum Verzicht auf Dinge- und Pestizideinsatz auf
den Ausgleichsflachen

* Bepflanzung und dauverhafte Begrinung unversiegelter
Grundsticksflachen

* Herstellungsfrist von BepflanzungsmafBnahmen (1 Jahr bzw.
mit ErschlieBung des Baugebiets) zur schnellen Wieder-
begrinung

Bewertung

Durch die Planung kommt es in Teilbereichen des Plangebiets
zu vollsténdigen Verlusten der natirlichen Bodenfunktionen
durch Versiegelung und Uberbauung. Die Bedeutung dieses
Schutzguts kann zum einen aufgrund der bisher grofifléchig
unversiegelten Flachen und der geringen natirlichen Ertrags-
fahigkeit des Bodens als mittel eingestuft werden.
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5.7.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberfléchen-
gewdsser vorhanden. Das geplante Vorhaben liegt nicht in
einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet oder amtilich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewdéssers.

Es handelt sich um einen regional bedeutenden Kluft-(Karst-)
Grundwasserleiter. Die Durchléssigkeiten und Ergiebigkeiten
sind gering bis mdflig mit einem sehr geringen bis geringen
Filtervermégen der Grundwasserqualitét.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfUhrung wird vom Verbleib der vorherrschenden
Verhdlinisse ausgegangen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit der zusétzlichen Uberbauung und Versiegelung der Flé-
chen wird es zu einer dauerhaften Reduzierung des Rickhalte-
vermégens und der Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie
der Grundwasserneubildung im Bereich der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und der ErschlieBung kommen (mittlerer
Versiegelungs- und Nutzungsgrad). Hierdurch wird der ober-
flachige Abfluss erhéht.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Beschrdnkung der Flachenversiegelung auf die fir die bau-
liche Entwicklung erforderlichen Fléchen

* Festsetzung der Verwendung wasserdurchléssiger Belége
auf Garagenzufahrten und Stellplétzen

* Ruckhaltung, Bewirtschaftung und / oder verzégerte Ab-
leitung von unverschmutzten Niederschlagswasser von
Dachfléchen und befestigten Fléchen in die Regenwasser-
kanalisation



Das Gelédndeklima wird von
Topographie, Relief und
Bodenbeschaffenheit  bzw.
Realnutzung bestimmt.
Bezuglich der Erfordernisse
zum Klimaschutz soll, im
Sinne des § Ta BauGB, mit
MaBnahmen dem Klima-
wandel  entgegengewirkt
werden und/oder es sollen
planerische  Anpassungen
beziglich der Auswirkungen
des Klimawandels  ein-
gesetzt werden.

Zur dauverhaften  Siche-
rung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes  (§ 1
Abs. 3 BNaiSchG) sind
insbesondere  ,Luft und
Klima” mit naturschutz-
fachlichen und landschafts-
pflegerischen MafBBnahmen
zu schitzen. Dies gilt be-
sonders fur Flachen mit luft-
hygienischer und klimati-
scher Wirkung.

Zur Bestandsaufnahme
wurden folgende Quellen
herangezogen:

e Bayernatlas plus

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

* Eigene Begehung vor
Ort im Juni 2024

Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Hhe" | Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

* schadloser Abfluss Niederschlagswasser durch Modellie-
rung innerhalb der Ausgleichsfléche, Auffangen des im Ge-
biet anfallenden Niederschlagswassers durch Anlage eines
Ruckhaltebecken

Bewertung

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser wer-
den unter Berucksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen als
gering eingestuft.

5.7.5 Schutzgut Klima, Luft, Klimawandel

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die landwirtschaftlichen Fléchen dienen der Kaltluftentstehung.
Die vorhandenen Gehédlzstrukturen dienen kleinréumig der
Frischluftproduktion.

Die entstehende Kaltluft flief3t entsprechend der Hangrichtung
nach Stden ab und besitzt keine kleinklimatische Ausgleichs-
funktion fur Siedlungsbereiche. Klimarelevante Austausch-
bahnen sind nicht betroffen.

Lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet sind nicht
vorhanden.

Lustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung wird vom Verbleib der
vorherrschenden Verhélinisse und damit dem Funktionserhalt
des Plangebiets zur Kaltluftentstehung ausgegangen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit DurchfGhrung der Planung kommt es zum Verlust von
Kaltluftentstehungsfléchen durch Fléchenversiegelung. Durch
die nutzungsbedingte Verkehrszunahme kommt es zur gerin-
gen Erhéhung von Schadstoffimmissionen im Plangebiet. Im
Geltungsbereich vorhandene, der Frischluftproduktion die-
nende Gehélzstrukturen gehen teilweise verloren.
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Fir eine allgemeine Be-
urteilung des Landschafts-
bildes werden die grundsdtz-
lichen Kriterien der Vielfalt,
der landschaftlichen Eigen-
art und Schénheit und der
Naturnéhe der Landschaft
herangezogen. Ferner sind
fur die landschaftsbezogene
Erholung die Zugdnglich-
keit, Erreichbarkeit und Er-
schlieBung ebenso wie die
Ruhe und Freiheit von Lérm-
und Geruchsemissionen
von Bedeutung. Der Cha-
rakter des Landschafts- und
Stadibildes steht in engem
Zusammenhang mit den
naturrédumlichen und topo-
graphischen  Verhdltnissen
als auch mit der histori-
schen Siedlungsstruktur,
dem baulichen Bestand und
den Nutzungsstrukturen im
Planungsumgriff.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén (3)

*  Fldchennutzungsplan

*  Bayernatlas plus)

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

e FEigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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Die zusétzliche Flachenversiegelung trégt kleinrdumig zu Auf-
heizeffekten bei. Eine besondere Anfélligkeit/ Empfindlichkeit
des Planungsvorhabens gegeniber den Folgen des Klima-
wandels (Erderwérmung) ist nicht anzunehmen.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Teilerhaltung klimatischer Ausgleichsfunktionen (Kalt-/
Frischluftentstehung, Schadstofffilter) im Gebiet durch Fest-
setzung von éffentlichen Grunfléchen, Ausgleichsfléche, Er-
haltungsgeboten sowie ergénzenden Pflanzgeboten, Durch-
gronung und Durchliftung der Baufléchen, Verschattung
versiegelter Bereiche und Férderung der damit verbundenen
kleinklimatischen positiven Effekte (Transpiration von Béu-
men, Schadstoff- und Staubfilter, Beschattung, Temperatur-
ausgleich)

* Regenrickhaltebecken als offenes Wasserbecken wirkt kih-
lend auf das lokale Klima

Bewertung

Die Umweltauswirkungen der Planung sind im gesamtraum-
lichen Zusammenhang bei Umsetzung der Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen als gering zu bewerten.

5.7.6  Schutzgut Landschafts- und Ortshild, landschaftshe-
zogene Erholung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Naturraum-Hauptein-
heit D56 Mainfrénkische Platten in der Naturraum-Einheit 138
Grabfeldgau, genauer in der Untereinheit 138-C Mellrichstad-
ter Géu. Die Landschaft wird geprédgt von welligen Hochfla-
chenriedeln, welche meist von relativ steil eingesenkten Télern
wie dem Streutal und dem Mahlbachtal getrennt sind. Der
Mellrichstadter Géu wird intensiv ackerbaulich genutzt.

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand auf
einer Anhéhe und weist den héchsten Punkt im Norden bei ca.



Gemeinde Heustreu
Bebauungsplan , Auf der Hhe" | Begriindung mit Umweltbericht - Entwurf

301 m ONN und den tiefsten Punkt im Studen bei ca. 278 m
ONN auf. Aufgrund der exponierten Lage ist das Plangebiet
von den gegenUberliegenden Héngen einsehbar.

Nach Osten und Stden schlie3t freie Landschaft an. Das Plan-
gebiet selbst weist Griunland auf, der sidwestliche Streifen
wird als Pferdekoppel genutzt. Am sudlichen Rand verlauft
eine naturnahe Hecke aus u. a. Holunder, Liguster, Feldahorn,
Spitzahorn. Im Sudwesten ist ein naturnahes Gebusch vor-
handen. Das Schutzgut Landschaftsbild sowie die Erholungs-
wirksamkeit ist aufgrund des reliefierten Gelédndes und Fern-
sichten mit weiten und besonders schénen Aussichten sowie
der vorhandenen landschaftstypischen Elemente wie Hecken
und GebuUsche als mittel bis hoch zu bewerten.

Lustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird vom Verbleib der
vorherrschenden Verhdltnisse ausgegangen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit Umsetzung der vorliegenden Planung zur Erweiterung
von Wohnbaufléchen gehen Flachen der offenen Feldflur ver-
loren. Der Ortsrand wird weiter in Richtung Studen verlagert,
bestehende Gehélzstrukturen bleiben gréBitenteils erhalten.
Aufgrund der topographischen Verhdltnisse sind erhebliche
optische Stérungen des Ortsbildes sowie der landschaftsbe-
zogenen Erholung durch die Planung nicht zu erwarten.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Orientierung der Gestalt und Dimension der zuléssigen Be-
bauung an den topographischen Gegebenheiten sowie dem
ortstypischen Erscheinungsbild

e Gliederung der Siedlungsstruktur und Eingrinung durch
Grin- und Ausgleichsflachen und Pflanzgebote

* Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Gehélzstrukturen
in den Randbereichen

e Festsetzung zur Mindestgréfien und -qualitdten von Ge-
hélzen
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Bewertung

Mit Erhalt und weiterer Entwicklung bestehender Gehélz-
strukturen am Siedlungsrand sowie der Begrenzung der Bau-
héhe in Verbindung mit bauordnungsrechtlichen Vorgaben
wird der Einbindung des Wohngebiets in den Landschaftsraum
hinreichend Rechnung getragen.

Zudem ist durch die Neupflanzung von Hecken- und Gehélz-
strukturen am &stlichen Rand des Planungsgebiets der
zukinftige Siedlungsrand umfassend eingegrint. Fir die land-
schaftsbezogene Erholung sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten.

5.7.7 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadler bekannt. Ca. 350 m éstlich ist das Bodendenkmal
,Siedlung der Linearbandkeramik und des Mittelneolithikums”
verzeichnet (Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nach-
qualifiziert).

LZustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Auch bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind nachteilige
Auswirkungen auf KulturgUter nicht zu erwarten.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Nachteilige Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu
erwarten.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Hinweis zur Meldepflicht und Sicherung von Bodendenk-
madélern bei Fund gemé&f3 Art. 8 DSchG
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Bewertung

Beeintréchtigungen von Kultur- oder Bodendenkmdlern sind
nicht zu erwarten.

5.7.8 Schutzgut Fliiche

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die Flaéche des Geltungsbereichs hat eine Gréfie von ca.
2,54 ha. Die darin vorhandenen Fldchennutzungen setzen sich
wie folgt zusammen:

¢ landwirtschaftliche Flache: 2,43 ha

¢ Hecken und Gebusche: 0,09 ha

e Verkehrsflachen (versiegelt): 0,02 ha

Beansprucht werden Béden mit geringer Ertragsféhigkeit.

Das Planungsgebiet befindet sich im stdlichem Anschluss eines
bestehenden Wohngebietes am Ortsrand.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt die landwirtschaft-
liche Nutzung als Griunland voraussichtlich bestehen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Die vorliegende Planung sieht eine Flacheninanspruchnahme
fur Baugrundsticke und Verkehrsfléchen von ca. 1,90 ha vor.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Siedlungserweiterung im Anschluss an ein bestehendes
Wohngebiet, hierdurch effizientere Ausnutzung vorhandener
Infrastruktur

e Sicherung bestehender Grunflachen/ Gehdlzstrukturen
durch Festsetzung im Bebauungsplan
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Bewertung

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs-
mafBnahmen wird die Flacheninanspruchnahme auf das for
eine angemessene ErschlieBung von Wohnbauland erforder-
liche Maf3 begrenzt.

5.7.9  Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den SchutzgiUtern, die innerhalb
der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und ent-
scheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und
Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Flachenversiegelung sowie Abgrabungen und Auffillungen
im Bereich der Baukérper und der ErschlieBungsfléchen ver-
ursachen nachhaltige negative Auswirkungen auf die Boden-
funktionen in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Wasser
(Boden-/Wasserhaushalt, Retentionsfahigkeit, Schadstofffilter
und Wasserspeicher, Lebensraumfunktion). Der dauerhafte
Flachenverlust hat nachteilige Auswirkungen auf den Lebens-
raum fOr Tiere und Pflanzen, das Entwicklungspotenzial fur
Biotope und Arten sowie die biologische Vielfalt und wirkt sich
auf das Landschafts- bzw. Ortsbild aus.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

5.7.10 Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit fiir
schwere Unfille und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet besteht keine
Anfdalligkeit for schwere Unfélle und Katastrophen. Diesbezig-
lich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutz-
gUter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten (§ 1
Abs. 6 Nr. 7| BauGB).
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5.8 Naturschutzfachliche Eingriffs-
regelung - Vermeidung, Ver-
ringerung und Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage des in den vorangegangenen Kapiteln
beschriebenen aktuellen Umweltzustandes werden in Orientie-
rung am Leitfaden zur Anwendung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und Ma3nahmen
zum Ausgleich voraussichtlicher Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushaltes unter Bericksichtigung méglicher
Vermeidungsmafinahmen ermittelt. MaBBnahmen zur Ver-
meidung und Minderung der Beeintrdchtigungen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

5.8.1 Bestandserfassung und -bewertung

Die Flache wurde der Bestandssituation entsprechend nach
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur” zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung bewertet und eingestuft. Die
Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt jeweils schutzgut-
bezogen anhand der jeweils wesentlichen wertbestimmenden
Merkmale und Ausprédgungen (vgl. Abb. 7 und 8, Tab. 3).

FOr das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die Fla-
chen innerhalb des Untersuchungsraumes je nach Merkmalen
und Ausprdgungen den Biotop- und Nutzungstypen der Bio-
topwertliste zugeordnet (Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV und die zugehérige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV
2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung).

Hierbei wird zwischen den Biotop- und Nutzungstypen mit
geringer, mittlerer und hoher sowie ohne naturschutzfachliche
Bedeutung unterschieden. Je nach Einstufung werden pau-
schale Wertpunktansétze von 0 WP, 3 WP 8 WP oder detail-
lierte biotoptypenbezogene Wertpunkteansdtze von 11 - 15
Wertpunkte vergeben.

Flachen, welche innerhalb des Geltungsbereiches als Grin-
oder Ausgleichsfléchen herangezogen werden oder auf denen
keine eingriffsrelevante Nutzungsénderung geplant ist, wur-
den als Fléche ohne Eingriff gewertet. Deren Fléchenanteil
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Biotop- und Nutzungsstruktur
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wird im Rahmen der nachfolgenden Eingriffsermittlung nicht
berucksichtigt (vgl. Abb. 8).

5.8.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die geplante bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
sieht mit der festgesetzten Grundfléchenzahl (GRZ 0,4) eine
mittlere bauliche Dichte mit einem mittleren Nutzungsgrad
durch Uberbauung und Versiegelung vor. Damit geht ein
Verlust der Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts auf bisher
unversiegelten Freifléchen im Bereich der Baufléchen und der
ErschlieBungsfléchen einher.

Dementsprechend wird die Schwere der Beeintrdchtigungen
auf Natur und Landschaft aus dem Maf3 der vorgesehenen
baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu dient die festgesetzte
Grundfldchenzahl (GRZ).

5.8.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs

Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und
Ausprdgungen von Biotop- und Nutzungstypen ist maf3igebend
fur die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichs-
bedarfs.

Fur die Bewertung der Eingriffsschwere wird die geplante
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 herangezogen (s. Tab. 4).
Mit verbindlich festgesetzten Vermeidungs-/ Minimierungs-
mafBBnahmen (,Planungsfaktor”) ist eine Reduktion des
Kompensationsbedarfs von 10 % méglich (s. Tab. 4).

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt anhand
der Verrechnung der pauschalen biotoptypbezogenen Wert-
punkteansdtze und der festgesetzten GRZ mit der Eingriffs-
flache, abziglich des Planungsfaktors.

FUr die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs
ergibt sich - nach Leitfaden - der in Tab. 4 dargestellte Aus-
gleichsbedarf.

Die angedachte Planung fUhrt zu einer Fragmentierung der
Landschaft, da hierdurch die FI.Nr. 1018 und weitere von dich-
ter Bebauung eingekesselt wirden (§ 1 Abs. 5 S. 1 BNatSchG).
Zum Ausgleich sind MaBnahmen zum Biotopverbund und Bio-
topvernetzung durch die Anlage von BlUh- und Brachestreifen
auf den FI.Nrn. 1196 (Gmk. Heustreu) und 1130 (Gmk. Uns-
leben) vorgesehen. Somit sind diese Auswirkungen auf den
Naturhaushalt ausgeglichen.
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relevantes Planungsgebiet, Einstufung des Zustandes Bedeutung des
ca. 2,54 ha Schutzgutes

Ackerbrache gering

Arten und Lebensraume in der Biotopkartierung erfasste mesophile Gebische/Hecken mittel
versiegelte Verkehrsflache ohne
anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs, unterdurchschnittlich
natUrliche Ertragsfahigkeit

Boden hohe Bedeutung als Standort fur die natirliche Vegetation mittel
geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
geringe Speicher- und Filterkapazitét der oberen Deckschichten

Wasser Unterer Muschelkalk, regional bedeutenden Kluft-(Karst-) Grundwasserleiter | mittel
kleinrdumiges Kaltluftentstehungsgebiet auf landwirtschaftlichen Fléchen am

Klima, Luft Ortsrand ohne Siedlungsrelevanz mittel
vorhandene Gehdlzstrukturen tragen zur Frischluftentstehung bei

Orts- und Landschaftsbild Hanglage, einige Strukturen vorhanden, von umgebenden Héhenlagen ein- mittel

sehbar

Kultur- und Sachguter

im Geltungsbereich nicht betroffen

Ca. 350 m éstlich ist das Bodendenkmal ,Siedlung der Linearbandkeramik
und des Mittelneolithikums” verzeichnet (Verfahrensstand: Benehmen herge-
stellt, nachqualifiziert)

Tab. 3: Einstufung des Zustands der Schutzgiter anhand der jewei-
ligen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen und Aus-

prdgungen im Plangebiet
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Abb. 8: Bewertung der Vorhabensfléche
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Eingriffsschwere

OHNE EINGRIFF

BNT gem. Biotopwertliste mit 0 WP])

kein Eingriff (Grinflache, Ausgleichsflache)

MITTEL Beeintrachtigungsfaktor = GRZ 0,4
BNT geringer Bedeutung
Biotopwert zwischen 1 - 5 wp

MITTEL Beeintréchtigungsfaktor = GRZ 0,4
BNT mittlerer Bedeutung
Biotopwert zwischen 6 - 10 WP1)

Geltungsbereich

Flursticke mit Flurnummern

B ERE

Bewertung !

Die Biotop- und Nutzungstypen (BNT) werden geméf dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung und Biotopwertliste/Vollzugshinweise und Arbeitshilfen zur Bayerischen Kompensationsverordnung
eingestuft und bewertet. (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen 2021)
Der naturschutzfachliche Wert wird durch Wertpunkte, entsprechend dem pauschalen Ansatz gem. dem
Leitfaden zur Eingriffsregelung (2021), ausgedrickt.
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Bezeichnung

Flache
(m?)

GRZ/Ein-
griffsfaktor

Bewertung
(WP)

Ausgleichs-
bedarf (WP)

BNT mit einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung
gem. Biotopwertliste (1-5 WP):
Ackerbrache (A2)

18.326 3 0,4

21.991

BNT mit einer mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung
gem. Biotopwertliste (6-10 WP):
mesophile Gebusche/Hecken (B112)
aus standortgerechten Gehélzen,

in der Biotpkartierung erfasst

55 8 0,4

176

BNT ohne naturschutzfachliche
Bedeutung gem. Biotopwertliste
Strafle (G211)

158

Flachen ohne Eingriff
Grinflache, Ausgleichsflache

6.866

Gesamtflache Geltungsbereich

25.405

22.167

Planungsfaktor

Begrindung

Sicherung

Vernetzung von grofirdumigen
Grunstrukturen

Erhalt und Anlage zur Schaffung von Ausbreitungs- oder
Wanderwegen fur Populationen, Arten und ganze
Lebensgemeinschaften

Festsetzung in BP
aufgrund § Ta Abs.
3 BauGBi.V.m. §
9 Abs. 1a BauGB

Mindestanzahl von Bdumen pro
Grundstucksflache

Zur Ein- und Durchgrinung des Gebiets, zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Férderung der Artenvielfalt

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs.1
Nr. 25 BauBG

Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit
des Bodens durch Verwendung
versickerungsfaiger Belége

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch
die Verwendung versickerungsféhiger Belége (bspw. Rasengitter,
Pflasterflachen mit breiter Fuge, etc.).

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs. 1
Nr. 20 BauBG

Ruckhaltung des Niederschlagwassers
in naturnah gestalteter
Wasserruckhaltung

Ruckhalt des anfallenden Niederschlagswasser von

unbelasteten/unverschmutzten Flachen innerhalb des Baugebietes.

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs. 1
Nr. 20 BauBG

Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweifien LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin

Eine Beschrankung der Beleuchtungsintensitdt minimiert und
vermeidet die baugebietsbedingte Lichtverschmutzung. Hiermit
sind positive Auswirkungen auf Insekten und allgemein auf
nachtaktive Tierarten im Umfeld des Baugebietes zu erwarten.

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs. 1
Nr. 24 BauBG

Summe in % (max. 20%)

10

(entspricht 2.217 WP)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

19.950

Tab. 4: Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
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Ausgangszustand Prognosezustand Ausaleich Bnah
usgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste ' nach der BNT-Liste " &
- '
s 2 2 o| 8 g
£ 2 g 2 g E s |2 £
= < > = 5 = 2|0 S5
g S T S T © ¢ [ &5| 2¢
= S @ 22 8 0 a3 = < | &3 I 5
Streuobstbesténde im
B43z |KomPplex mit 10| 850 5 4.250
artenreichem
Extensivgrionland
Al A2 |Ackerbrache 5
B112 ?"::‘:i::es Geblsche | 16 | 2373 | 5 11.865
A3CEF | A11 |Ackerflache 2 A2  |Ackerbrache 5 6.580 3 19.740
Summe 9.803 35.855
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 35.855
Summe Ausgleichsbedarf 19.950
Differenz 15.905

* unter Berucksichtigung des Timelag

(1 Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV, Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

Tab. 5: Bilanzierung der Entwicklungsziele zum Ausgleichsumfang
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WAT

0,4 Il

o DN 0°-45°
GH for DN 0°-20°:

90m
GH for DN 21°-45°
10,0 m

5627-1083

5627-1083

E\ o  |DNO0°-45°

7. Grinfléchen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

- sffentliche Gronfléche

Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bédumen, Stréuchern und
> sonstigen Bepflanzungen

o Pflanzbindung: Stréucher

. Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm (standortgebunden)

. Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm (Standort flexibel)

. Pflanzgebot: Obstbaumhochstamm (standortgebunden)

o Pflanzgebot: Stréucher

8. Fldchen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- Umgrenzung von Fléchen fir Maflnahmen zum Ausgleich von Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB mit Nr. (beispielhaft)

E Anlage einer Streuobstwiese (A1)

Artenschutzrechtliche Mafinahmen zur Konflikivermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat im rdumlichen Zusammenhang nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

V Anbringung von 3 Haselmauskésten an Gehdlzen (A2CEF)

Brache-/ Blihstreifen (A3CEF)

Abb. 9: Ausschnitte des Bebauungsplanes mit Darstellung der internen
Ausgleichsflache A1
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5.8.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 1a BauGB

Dem ermittelien Ausgleichsbedarf von 19.950 Wert-
punkien (WP) stehen die folgende Mafinahmen mit einem
Kompensationsumfang von 35.855 Wertpunkten gegen-
Uber. Die planexterne artenschutzrechtliche Ausgleichsfléche
in der Gemarkung Unsleben (A4__) wurde nicht in die Bilanz
eingestellt.

CEF

Als Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von unvermeid-
baren Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 9
Abs. Ta BauGB werden folgende Fldchen festgesetzt:

FOor den internen Ausgleich wird im 6stlichen Bereich des
Geltungsbereiches eine Obstbaumwiese als Extensivwiese mit
einzelnen Gehdlzgruppierungen angelegt. Mit den fur diese
Flache formulierten Entwicklungszielen und den festgesetzten
Pflanzgeboten und Pflegehinweisen kénnen die Funktionen des
Naturhaushaltes auf der bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache verbessert und die Biotopqualitét einschlieBlich der
Arten- und Strukturvielfalt erhéht werden (vgl. Abb. 8, Abb. 9).

innerhalb des Geltungsbereiches
e AusgleichsmaBBnahme A1:

- Streuobstbestdnde im Komplex mit artenreichem Extensiv-
grunland mit einer Flachengréfie von 850 m?2

- Anlage von mesophilen Hecken mit einer Fléchengréfie
von 2.373 m?

Folgende artenschutzrechtlich erforderlichen Maflnahmen zur
Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Skologischen Funktionalitét nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG werden als planexterne Maflnahmen im weiteren
Geltungsbereich zugeordnet:

* A3_.. und A4__: Anlage von insgesamt ca. 1,06 ha Bluh-

CEF CEF*

und Brachestreifen

- A3_;: 6.580 m?, F.Nr. 1996 (Teilflache) (Gemarkung Heu-
streu)

- Ad_.: 4.035 m?, FL.Nr. 1130 (Gemarkung Unsleben)

Mit der Umsetzung der Kompensationsmaf3inahmen im
Gemeindegebiet Heustreu (A1 und A3_,) von insgesamt
9.803 m2 und 35.855 WP ist der Eingriff in Natur und Land-
schaft durch das geplante Baugebiet mit 15.905 WP Gber-
kompensiert. Die zusétzlich auf Flachen in der Gemarkung
Unsleben vorgesehenen Ma3nahmen erfillen daritber hinaus-
gehende artenschutzrechtliche Kompensationserfordernisse.
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5.8.5 Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange

Geméf § 15 Abs. 3 BNatSchG soll im Zusammenhang mit der
Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlich genutzter Fla-
chen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf agrarstruk-
turelle Belange Rucksicht genommen werden. Agrarstruktu-
relle Belange sind insbesondere bei der Inanspruchnahme von
mehr als drei Hektar Fléche fir Kompensationsmafinahmen
betroffen. Dariber hinaus sollen im regionalen Vergleich
Uberdurchschnittlich ertragreiche Béden vorrangig nicht for
Kompensationsmaf3nahmen herangezogen werden.

Es werden fir artenschutzrechiliche Kompensations-
mafBnahmen 1,38 ha landwirtschaftlich genutzter Flédchen in
Anspruch genommen; agrarstrukturelle Belange sind dem-
nach nicht betroffen.

5.9 Technische Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten

Die vorliegenden und zur Verfigung gestellten Informationen
basieren zum einen auf Daten- und Plangrundlagen, die in
Planmaf3stében zwischen 1:50.000 (Regionalplan, (hydro-)
geologische Karten etc.) und 1:5.000 (Flachennutzungsplan)
vorliegen und keiner regelméfligen Aktualisierung unterliegen.

Ergénzend wurde auf die Ergebnisse des Fachbeitrages zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Biro Kaminsky
Naturschutzplanung GmbH zurickgegriffen.

Die Prognose und Differenzierung bau- und nutzungs-
bedingter Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt wird
zum derzeitigen Planungsstand dem Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans entsprechend pauschal und Uberschlégig
beurteilt.
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5.10 MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Um negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf
die Umwelt zu verhindern, ist es erforderlich, noch nicht abseh-
bare Umweltauswirkungen zu beobachten und ggf. steuernde
Mafinahmen zu ergreifen.

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen
verbleiben nach Realisierung des Bebauungsplanes einschlief-
lich der planerischen und textlichen Festsetzungen nicht.

5.11 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Héhe” wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 2,54 ha
und erstreckt sich auf landwirtschaftlich genutzten Fléchen.
Innerhalb des geplanten Baugebiets wird als zuldssige Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (1,53 ha)
mit einer Grundfléchenzahl von 0,4 und maximal zwei Voll-
geschossen festgesetzt. Zum Ausgleich der Beeintréchtigungen
durch Versiegelung und Uberbauung werden innerhalb des
Geltungsbereichs 0,32 ha Ausgleichsfléchen festgesetzt.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf-
grund der fur den Naturraum durchschnittlichen und méflig
empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des
Landschaftsraumes bezogen auf die Schutzgiter geringe bis
mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden bau-,
anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet.

Die o&kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraums
wird durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Nut-
zung nachhaltig veréndert und beeintréchtigt. Unvermeid-
bare Beeintréchtigungen in Natur und Landschaft werden
durch die Festsetzung einer Ausgleichsfldche innerhalb des
Geltungsbereiches mit einer Fléchengréfie von 0,32 ha sowie
durch Zuordnung bzw. rechtlicher Sicherung planexterner Aus-
gleichsflachen mit einer Fléchengréfie von 1,06 ha vollstandig
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kompensiert. Es verbleiben keine erheblichen und dauerhaft
nachteiligen Umweltauswirkungen infolge der geplanten
Flachennutzung.

Das Planungsgebiet wurde in Absprache mit der Naturschutz-
behérde des Landratsamtes des Landkreises Rhén-Grabfeld im
Jahr 2025 auf mégliche Vorkommen von Brutvégel, Fleder-
mdusen, Zauneidechse sowie Haselmaus untersucht. Fur die
Arten der FFH- und VSchRL-Richtlinie werden nach derzeitigem
Kenntnisstand unter Bericksichtigung der MaBBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung die Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG nicht erfullt. Eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands dieser Arten aufgrund des Vorhabens und seiner
Durchfihrung ist auszuschlieBen.

Durch Bericksichtigung der Absténde zwischen landwirtschaft-
lichen Betrieb (Immissionsort) und Wohnnutzung sind nach-
teilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch im
Gebiet durch Geruchsimmissionen nicht zu erwarten.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichts
unter Berucksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen zusammen und bewertet die zu
erwartenden Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutz-
guter:
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Schutzgut

Bestand

Vermeidungs-/Minderungs-
maBnahmen

Erheblichkeit der
verbleibenden
Umweltauswirkungen

Mensch, Gesundheit,

Freiflache am Siedlungsrand
Umgebung des Plangebietes dient

Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Ge-
hélzstrukturen in den Randbereichen

Bevélkerung aufgrund der Siedlungsndhe der Pflanzgebote zur Gringestaltung, Sicherung des gering
rljerzzrabend- und Wochenenderho- Durchgronungsgrades
Ackerbrache, Grinlansdstreifen . . . .
o Fordonsida gomi Hecke | fichorng vy Mindesdurchgrinung de Go-
Biotop-Nr 5627-1083-017) un .
naturnahes mesophiles Gebusch Sicherung der strukturreichen Randbereiche im
Tiere und Pflanzen, bio- | (Biotop Nr. 5627-1083-018) in der | Siden durch Festsetzung von Erhaltungsgebo-
logische Vielfalt, Natura | Biotopkartierung enthalten ten, gering
2000 Fortpflanzungs- und Ruhestétten Festsetzungen von habitatférdernden Mafinah-
feldbrutender Vogelarten (2 Brut- men (Ackerbrache und -blUhstreifen, Aufhéngen
statten der Feldlerche) von Haselmauskésten), Hinweise zum Arten-
1 Haselmausrevier schutz
flachgrindige (Para-)Rendzina,
mit geringer Ertragsfahigkeit for Hi . Bod hutz / L d
die landwirtschaftliche Nutzung, Vlnwelsde zum o'vt\anfs]:c g Zd zur Lagerung un
hohe Bedeutung als Standort fir erwendung von Mutierboden
die natirliche Vegetation, geringe | Festsetzung von Verwendung wasserdurchléssi- ‘
Boden Bedeufukng (IJIS ,:\Lésgleichslaérper i3‘1 ger Belége fur befestigte Flachen mittel
Wasserkreislauf, die Speicher- un - :
Filterkapazitét der oberen Deck- Eﬁ:f:efzung zur Begrinung unversiegelter Fla
schichten ist ebenfalls als gering zu
bewerten
regional bedeutender Kluft-(Karst-) Fesfséeflz"ung von Verwendung versickerungsféhi-
Wasser Grundwasserleiter ger belage gering
Unterer Muschelkalk Festsetzung zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser
nicht siedlungsrelevantes Kalt- Pflanz- und Erhaltungsgebote zur Sicherung
. . luftentstehungsgebiet, vorhandene | und Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung, f
Klima, Luft, Klimawandel Gehélzstrukturen tragen zur Frisch- | Temperaturausgleich, Schadstoff- und Staubfil- | 919
luftentstehung bei ter)
Pflanzgebote zur Einbindung in die Landschaft,
Anlage Sfregqbswiese sowie Heckenpflanzung
Landschafts- & Orisbild, A zur Ortsrandeingrinung
landschaftsbezogene g::?_:gge,e:‘o:ir?si%ir::berl|egen- Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Ge- | gering
Erholung g hélzstrukturen in den Randbereichen

Festsetzung zur Mindestgréf3en und -qualitéten
von Gehélzen

Kultur- und Sachgoter

keine Bau- oder Bodendenkmaéler

Hinweise auf Denkmalschutzgesetz

nicht betroffen

Flache

Neuversiegelung von ca. 1,90 ha

Geltungsbereich im Siedlungsanschluss

gering

Tab. 6: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Heustreu hat am 29.06.2022
beschlossen, den Bebauungsplan ,Auf der Héhe” aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde geméaf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
06.07.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans ,Auf der Héhe” in
der Fassung vom 29.01.2025 wurden die folgenden Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange geméaf3 § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 07.02.2025 bis zum 12.03.2025 frihzeitig be-
teiligt:

Abwasserzweckverband Streu-Saale

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad
Neustadt a.d. Saale

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bad Neu-
stadt a.d. Saale

Amt for Landliche Entwicklung Unterfranken

Bayerische Rhéngas GmbH

Bayerischer Bauernverband Bad Neustadt an der Saale
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q
Bayernwerk

Bund Naturschutz, Kreisgruppe Rhén-Grabfeld
Deutsche Telekom GmbH

Ericsson Services GmbH

Gemeinde Hollstadt (VG Heustreu)

Gemeinde Rédelmaier (VG Bad Neustadt a. d. Saale)
Gemeinde Unsleben (VG Heustreu)

Gemeinde Wollbach (VG Heustreu)
Kommunalunternehmen des Landkreises Rhén-Grabfeld
Landesbund fur Vogelschutz in Bayern eV.

Landratsamt Rhén-Grabfeld

PLEdoc GmbH

Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern
Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern
Regierung von Unterfranken, héhere Landesplanungs-
behérde

Regionaler Planungsverband Main-Rhén

Staatliches Bauamt Schweinfurt

Stadt Bad Neustadt a. d. Saale

Uberlandwerk Rhén GmbH

Vodafone Kabel Deutschland

Wasserzweckverband Mellrichstddter Gruppe
Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
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Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
29.01.2025 wurde mit der Begrindung und Umweltbericht
gemdfl § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 11.02.2025 bis
12.03.2025 im Internet veréffentlicht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
............. wurden die o.g. Behérden und Tréger 6ffentlicher
Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom .............
bis zum ............. beteiligt:

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............
wurde mit der Begrindung und dem Umweltbericht geméf3 § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. bis ............ im Internet
veroffentlicht.

Die Gemeinde Heustreu hat mit Beschluss des Gemeinderats
VOM ..overennnn den Bebauungsplan ,Auf der Héhe” in der Fas-
sung vom ............. gemdafB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.
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QUELLEN- UND LITERATURVERZEICHNIS

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), zuletzt gedéndert durch 8§ 4 und 5 des Gesetzes
vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254).

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Januar 2025):
UmweltAtlas Bayern.

BAYERISCHES ~ STAATSMINISTERIUM  FUR  WIRTSCHAFT,
LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE (Hrsg.) (2023): Landes-
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