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] ANLASS UND ZIEL DER FLACHENNUTZUNGS-
PLANANDERUNG

Die Gemeinde Heustreu beabsichtigt, ein neues Wohngebiet
am nordéstlichen Ortsrand auszuweisen. Um die planungs-
und baurechtlichen sowie die umweltbezogenen Anforderun-
gen an die Bauleitplanung fir die Neuausweisung der Wohn-
bauflachen zu erfillen, wird als vorbereitender Bauleitplan
der wirksame Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Auf der Héhe” mit Umweltbericht ein-
schliefilich der Abarbeitung der naturschutzrechilichen Ein-
griffsregelung und der Betrachtung artenschutzrechtlicher
Belange gedéndert.

Mit der 7. Fldchennutzungsplanénderung wird im Anderungs-
bereich (ca. 2,54 ha) der bisher als Flachen fur die Landwirt-
schaft dargestellte Bereich als Wohnbaufléche im Sinne des
81 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dargestellt.

Durch die Neuausweisung der Wohnbauflachen tragt die
Gemeinde Heustreu dazu bei, mittelfristig der Nachfrage der
értlichen Bevodlkerung nach Baugrundsticken fir Wohnge-
bédude nachzukommen.

2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND
STAND DER BAULEITPLANUNG

Rechiliche Grundlagen fur die Flachennutzungsplanénderung
ergeben sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

Um dem Entwicklungsgebot geméfl § 8 Abs. 2 BauGB zu
entsprechen, ist es erforderlich den Flachennutzungsplan
der Gemeinde Heustreu gemdf § 8 Abs. 3 BauGB parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Héhe” in der
Gemarkung Heustreu zu éndern. Auf3erhalb des dargestellten
Anderungsbereichs behélt der wirksame Fléchennutzungsplan
uneingeschrénkt seine Wirksamkeit.

For den Anderungsbereich ist der Fldchennutzungsplan in der
Fassung der 1. Anderung aus dem Jahr 1994 wirksam. Von
den nachfolgenden Anderungen war der Anderungsbereich
nicht betroffen.
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3 LAGE, ABGRENZUNG UND GROSSE DES ANDE-
RUNGSBEREICHS

Der Anderungsbereich befindet sich mit einer GréBe von ca.
2,54 ha am nordéstlichen Siedlungsrand von Heustreu und
umfasst das Grundstick mit der FI.Nr. 1033 sowie Teilflachen
der Grundsticke mit den FI.Nr. 1032, 1075, 987, 989/21 und
990, Gemarkung Heustreu. Die Flache wird - ebenso wie nord-
éstlich angrenzende Fléachen - bisher landwirtschaftlich genutzt
(Ackerbau); ein Grunlandstreifen im Sudwesten wird als Pfer-
deweide genutzt. Nordwestlich grenzen Wohnbaufléchen und
biotopkartierte Hecken an, sudlich ebenfalls biotopkartierte
Hecken und Pferdehaltung mit Paddock. Sudéstlich verlauft
die Talstraf3e, nordwestlich die Stra3e ,Oberes Tannig”. Zudem
ist der Anderungsbereich im Nordosten und Nordwesten von
landwirtschaftlichen Wegen umgeben.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Geméfl § 1 Abs. 4 BauGB ist der Flachennutzungsplan den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

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
Main-Rhén (3) (RP) mit Stand 30.01.2024.

Die Gemeinde Heustreu hat geméf3 Regionalplan keine zent-
ralériliche Funktion und befindet sich geméafl Landesentwick-
lungsprogramm und Regionalplan im allgemeinen landlichen
Raum, gleichzeitig Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind folgende Ziele
und Grundsétze im LEP und RP relevant:

Thema rdumliche Entwicklung und Ordnung, Siedlungsent-

wicklung

* Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitétsanforderungen, der Schonung der natirlichen Res-
sourcen und der Stérkung der zusammenhéngenden Landschafts-
rdume ausgerichtet werden. (LEP G; 3.1.1)

* Fléchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter BeriUcksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden. (LEP G; 3.1.1)

* In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verf-
gung stehen. (LEP Z; 3.2)

* Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(LEP G; 3.3)

* Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...] (LEP Z; 3.3)

* In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden,
die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten und der
zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten
der éffentlichen Nahverkehrsmittel, den Ubrigen Versorgungsein-
richtungen und den Erholungsfléchen gewéhrleistet. (RP B 11 Z, 1.1)

* Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen
folgende Erfordernisse in besonderer Weise berucksichtigt werden:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rech-
nung zu tragen.
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- Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem
der im LEP 2003 aufgezeigten Méglichkeiten so flachensparend
wie méglich erfolgen.

- Die zusétzliche Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten,
eine Reduzierung bereits versiegelter Flachen angestrebt wer-
den. [...]

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen spar-
samen und umweltfreundlichen Energie- und Wasserverbrauch
hingewirkt werden. (RP B Il, Z, 1.1)

* In der Region soll eine angemessene Siedlungsentwicklung in allen
Teilrdumen angestrebt werden, wobei auf die historischen Ortsker-
ne wie die umgebende Kulturlandschaft Riicksicht zu nehmen ist.
(RPBII, Z, 1.2)

* Im léndlichen Raum sollen Gemeinden mit gUnstigen Vorausset-
zungen in ihrer Siedlungsentwicklung nachdrucklich gestérkt wer-
den. (RPB I, Z, 1.5)

* Fur eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende Sied-
lungstétigkeit im Wohnsiedlungsbereich sind alle zentralen Orte
geeignet, die in der Lage sind, die erforderlichen Fléchenauswei-
sungen vorzunehmen. (RP B Il, Z, 1.6)

* Baugebietsausweisungen im Rahmen einer Uber die organische
Entwicklung hinausgehenden Siedlungstatigkeit im Wohnsied-
lungsbereich sollen vor allem auf den Hauptsiedlungskern der je-
weiligen Gemeinde beschrénkt bleiben. (RP B 1l, Z, 1.6)

* Die Siedlungstdatigkeit in den Ubrigen Gemeinden der Region soll
sich sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen
Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung voll-
ziehen. (RPB I, Z, 1.8)

Den Ubergeordneten Planungsvorgaben, die Zersiedlung des
Landschaftsraumes zu vermeiden und eine fldchensparende
und organische Siedlungsentwicklung zu gewdéhrleisten, wird
auf lokaler Ebene durch die Standortwahl und die bedarfsori-
entierte Baufléchenausweisung in Anbindung an vorhandene
bauliche Strukturen auf den nérdlich angrenzenden Grund-
stucken (Wohnbaufléchen) Rechnung getragen. Die Auswei-
sung der Wohnbaufléche in diesem bereits siedlungsstruktu-
rell geprédgten Umfeld am Rand der Ortslage Heustreus trégt
dadurch zu einer relativ kompakten Siedlungsentwicklung und
dem Erhalt der Funktionsfahigkeit der vorhandenen Infrastruk-
tur unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
bei.

Gleichzeitig besagt der Regionalplan der Region Main-Rhén,
dass es von besonderer Bedeutung sei, die Bevdlkerungsab-
nahme im landlichen Raum zu vermindern (Begrindung zu A
I 2.1). Dem wird entgegengewirkt durch die Ausweisung von
Wohnbaufléchen zur Bericksichtigung der WohnbedUrfnisse

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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der Bevélkerung, worin ein besonderes &ffentliches Interesse
zugrunde liegt.

Unabhdngig von der geplanten Neuausweisung hdalt die
Gemeinde Heustreu an ihren Bestrebungen zur Innenent-
wicklung fest. Das geplante Wohngebiet soll dabei vielmehr
als Ergénzung der Bestrebungen zur Aktivierung vorhandener
Innenentwicklungspotenziale dienen (vgl. Kap. 5).

Thema Umwelt/ Freiraumstruktur/ Natur und Landschaft

* Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt wer-
den. (LEP G; 7.1.1)

* Lebensrdume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesi-
chert und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels
entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an
Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederherge-
stellt werden. (LEP G; 7.1.6)

* Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten. (LEP Z; 7.1.6)

* Die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts und der for die Regi-
on typische Landschaftscharakter sollen in allen Teilen der Regi-
on, jedoch vordringlich in den Flusslandschaften des Mains und
der Fréankischen Saale sowie am Steigerwald- und Haf3bergetrauf
durch eine pflegliche Bodennutzung erhalten werden. Die gute
Eignung als Erholungsraum aufgrund ginstiger naturlicher Vor-
aussetzungen soll der Region erhalten bleiben und weiterentwi-
ckelt werden. (RP B I, 1.1 Z)

e Landschaftsraume, die das charakteristische Landschaftsbild der
Region prégen - vor allem [...] und Teile der Rhén - sollen zur Er-
haltung der typischen Landschaftseigenart genutzt, gepflegt bzw.

entwickelt werden. (RP B I, 3.2.1 Z)

Es ist eine landschaftsgerechte Einbindung der Wohnbauflé-
chen im Ubergang zwischen Siedlungs- und landwirtschaftlich
genutzten Fléchen beabsichtigt. Dies wird im Rahmen der Flé-
chennutzungsplanénderung vorbereitet (Darstellung der Rand-
begrinung) und durch die geplanten Mafinahmen zur Be- und
Eingrinung des Plangebiets auf Ebene des Bebauungsplans
konkretisiert: Den Zielen und Grundsdtzen einer nachhaltigen
Entwicklung wird insbesondere durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, u. a. zum Umgang mit Niederschlagswasser, von
Pflanzgeboten zur Ortsrandeingrinung und Durchgrinung
des Plangebiets sowie durch die Zulassigkeit von Solaranlagen
und Sonnenkollektoren Rechnung getragen. Durch die Anbin-
dung der Wohnbaufléchen an bestehende Siedlungseinheiten
kénnen auf flachensparende Weise bedarfsgerechte Wohnan-
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gebote geschaffen werden. Die landschaftliche Vielfalt wird
durch die Festsetzung von Pflanzgeboten entlang der Réander
des Planungsgebietes geférdert. Gleichzeitig kann ein griner
Ortsrand mit 8kologisch wertvollen Grunflachen hergestellt
werden. Hierdurch kénnen vorhandene Biotopstrukturen im
Umfeld des Plangebiets sinnvoll ergénzt, aufgewertet und mit-
einander vernetzt werden.

Ebenso werden durch die Standortwahl keine fur die Erholung
besonders geeigneten Fléchen in Anspruch genommen.

Thema Landwirtschaft

* Die radumlichen Voraussetzungen fur eine vielféltig strukturierte,
multifunktionale und béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und
eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fur die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeug-
ten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden
Rohstoffen sowie fir den Erhalt der naturlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreis-
ldufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.
(LEP; G 5.4.1)

* Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flé-
chensubstanz erhalten werden. Insbesondere fur die Landwirt-
schaft besonders geeignete Fléchen sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden. (LEP; G 5.4.1)

e Es ist darauf hinzuwirken, dass Land- und Forstwirtschaft ihre Auf-
gaben bei der Pflege der Kulturlandschaft, insbesondere in den
Mittelgebirgen, wahrnehmen kénnen. (RP A ll, G 2.3)

* Der Flachenverbrauch fir auBBerlandwirtschaftliche Zwecke soll auf
ein unbedingt notwendiges Maf3 beschrénkt werden. Dabei sollen

Standorte mit gUnstigen Erzeugungsbedingungen besonders be-
ricksichtigt werden. (RP B I, Z 1.3)

Durch die Planung werden landwirtschaftlich genutzte Fladchen
in Bauflachen umgewandelt. Die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Fléchen wird dabei jedoch auf das zwingend
erforderliche Maf3 begrenzt. Unter Bericksichtigung der Topo-
graphie im Plangebiet und der Gberwiegend unterdurchschnitt-
lichen naturlichen Ertragsfahigkeit (Ackerzahl liegt geméf3
Bodenschétzung zwischen 26-34, nur auf kleiner Teilflache im
Suden bei 41; Durchschnitt im Landkreis: 39) werden zudem
lediglich Ackerflachen mit ungiUnstigen Bedingungen aus der
Nutzung genommen.

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

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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4.2 Lielvorgaben fir die landschaftli-
che Entwicklung

Der Fléachennutzungsplan stellt die Uberplanten Fléchen als
Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rhén-
Grabfeld wird fur den Schwerpunktbereich ,Muschelkalkge-
biet im Mellrichstadter Géau und im &stlichen Rhénvorland”, im
Naturraum des ,Mellrichstédter Géau” (138-C) innerhalb der
Mainfrénkischen Platten (D56) u. a. als Ziel und Mafinahme
der Erhalt und die Neupflanzung von Feldobstbdumen und
Hecken genannt.

Mit den auf Ebene des Bebauungsplans beabsichtigten Maf3-
nahmen zur Be- und Durchgrinung des Plangebiets wird die-
sem Ziel Rechnung getragen; vorhandene Heckenstrukturen
werden durch die Planung gesichert und um Neupflanzun-
gen von Hecken und Obstbdumen ergénzt. Ebenso wird dies
bereits auf Ebene des Fléchennutzungsplans durch die Darstel-
lung einer Randbegrinung bericksichtigt.

Durch die Standortwahl (vgl. Kap. 5) wird durch den unmittel-
baren Siedlungsanschluss die Fldcheninanspruchnahme mini-
miert und gleichzeitig die Uberplanung héherwertiger Land-
schaftsteile vermieden.
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STANDORTWAHL UND -ALTERNATIVEN

Zur Bedarfsbegrindung

wurden folgende Quellen

herangezogen:

* Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023

*  Regionalplan der Regi-
on Main-Rhén (2)

e Bayernatlas plus

*  Fldchennutzungsplan

der Gemeinde Heustreu

BayLfSt 2025 a-d*

BayLfSt 2024 a-g*

BayLfSt 2021*

Bayerisches  Staatsmi-

nisterium fir Wirtschafft,

Landesentwicklung und

Energie (2024)

* Folgekostenschdtzer
des StMUV

*

Da die aktuell zugdngli-
che Bevélkerungsprognose
fir die Gemeinde Heustreu
auf der Einwohnerzahl von
2019 beruht (nur fir gré-
Bere Gemeinden und Uber-
geordnete Ebenen werden
diese Prognosen hdufiger
aktualisiert), basieren die
Prognosen fir Ubergeord-
nete Ebenen auf neueren
Daten.

Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans wird
die Darlegung des Bedarfs neuer Wohnbaufléchen auf Grund-
lage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” (Stand: 05.
Dezember 2023) des Bayerischen Staatsministeriums for Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie sowie eine Prifung
der Standortalternativen fir Wohngebiete im Gemeindegebiet
durchgefihrt.

5.1 Bedarfshegrindung fir die Auswei-
sung eines neuen Wohngebiets

Strukturdaten

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Heustreu hat in den ver-
gangenen zehn Jahren insgesamt leicht zugenommen und lag
am 31.12.2023 bei 1.283 Einwohnern (am 31.12.2014 waren
es 1.261 Einwohner). Die prognostizierte Bevélkerungsentwick-
lung in der Gemeinde Heustreu bis zum Jahr 2033 gegeniber
dem Jahr 2019 stellt einen stabilen Bevélkerungsstand dar (11
Einwohner weniger, entspricht ca. -0,9 %) (,stabil” entspricht
einer Verdnderung zwischen -2,5 % und +2,5 %). Diese Pro-
gnose liegt zwar unterhalb der prognostizierten Entwicklung
des Freistaats Bayern (Bevélkerungszunahme von ca. 2,9 % bis
2033, ausgehend vom Jahr 2022) und der vom Regierungs-
bezirk Unterfranken (Bevélkerungsabnahme von ca. 0,1 % bis
2033, jeweils ausgehend vom Jahr 2022), ist jedoch positiver
als die Prognose fur den Landkreis Rhén-Grabfeld (Bevélke-
rungsabnahme von ca. 2,1 % bis 2033, ausgehend vom Jahr
2022). Es ist somit zuletzt eine stabile Bevélkerungsentwick-
lung zu verzeichnen, welche auf einem insgesamt ausgegli-
chenen naturlichen Saldo (Geburten minus Sterbefélle) und

Uberwiegend positivem Wanderungssaldo beruht.

Die durchschnittliche Gréf3e der Privathaushalte hat sich in der
Gemeinde Heustreu wie auch auf Ebene des Landkreises, des
Regierungsbezirks und des Bundeslands in den vergangenen
Jahrzehnten verringert und liegt - trotz der Lage im léndlichen
Raum - nur leicht Gber dem bayerischen und unterfréinkischen
Durchschnitt. Die Anzahl der Einpersonenhaushalte hat sich
dabei in Heustreu zwischen 2022 und 1987 Uberproportional
erhdht (+167 %) (Bayern: +80 %, Unterfranken: +93 %, Land-
kreis Rhén-Grabfeld: +109 %).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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1987 | 2011 | 2022
Heustreu 2,85 | 2,32 | 2,15
Landkr. Rhén-
Grabfeld 2,79 | 2,37 | 2,20
Unterfranken 2,56 | 2,24 | 2,11
Bayern 2,41 2,18 | 2,11

Vergleich der Entwicklung des Durch-

schnittsalters in Jahren:

2013 | 2023 | 2042*
Heustreu 42,9 | 44,1 | (44,7)
Landkr. Rhon- | 44,4 | 45,7 | 47,4
Grabfeld
Unterfranken 44,2 | 45,2 | 46,8
Bayern 43,4 | 44,2 | 45,4

* fur die Gemeinde Heustreu liegt nur die

Prognose fir 2033 vor

Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig beschdftigten Arbeitnehmer am Wohn-

ort:
2017-2023
Heustreu +10%
Landkr. Rhén-Grabfeld +5%
Unterfranken +6%
Bayern + 9%

Entwicklung der sozialversicherungspflich-

tig beschdftigten Arbeitnehmer am Ar-

beitsort:
2017-2023
Heustreu -3%
Landkr. Rhén-Grabfeld +7%
Unterfranken +7%
Bayern +9%

12

Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevélkerung ist die Gemeinde
Heustreu - entsprechend der allgemeinen demographischen
Entwicklung - von einem zunehmenden Durchschnittsalter
der Bevélkerung, abnehmenden Anteilen der jingeren Bevol-
kerungs- und demgegeniber einer Zunahme der é&lteren
Bevélkerungsgruppen betroffen. Dabei ist die Bevdlkerung in
Heustreu im Vergleich zu Ubergeordneten Ebenen (Landkreis,
Regierungsbezirk) noch von keiner Uberdurchschnittlichen
Uberalterung betroffen. Die Bevélkerungsstruktur in Heustreu
ist somit - im Vergleich zu Gbergeordneten Ebenen - noch mehr
von jingeren Bevdlkerungsgruppen und Familien geprdgt.

Entsprechend der Haushaltsgréflen und der Altersstruktur
besteht in Heustreu somit Bedarf sowohl an kleineren Wohn-
einheiten (insbesondere auch fur dltere Bevélkerungsgrup-
pen), aber auch nach wie vor an gréfieren Wohneinheiten fur
Familien mit Kindern.

Die Gemeinde Heustreu besitzt keine zentralértliche Funktion
und befindet sich innerhalb der Gebietskategorie des allge-
meinen léndlichen Raums mit besonderem Handlungsbedarf.
Unabhéngig davon besteht in Heustreu ein umfangreiches
Angebot an Einrichtungen/ Angeboten der Daseinsvorsorge
(Gastronomie, Dorfladen, Bauernlédle, Verkaufshéuschen,
Kindertagesstétte, vielfdltige Vereinslandschaft). Das néchst-
gelegenen Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale befindet
sich nur ca. 4 km entfernt.

Verkehrlich ist Heustreu Uber die Staatsstrae St 2445 und die
Bundesstra3e B 279 gut angebunden, insbesondere auch an

die Autobahn A71 (nur ca. 6 km entfernt). Der néchstgelegene
Bahnhof befindet sich in Bad Neustadt.

Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde
Heustreu, des Landkreises und der Region wird u. a. anhand
der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig beschéftigten
Arbeitnehmer dargestellt. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten an Wohn- bzw. Arbeitsort nahm in
Heustreu in den vergangenen Jahren zu, was eine Attraktivitét
des Ortes als Wohn- und Arbeitsort widerspiegelt. Insgesamt
sind in Heustreu mehr Beschéftigte am Wohn- als am Arbeits-
ort zu verzeichnen (mehr Aus- als Einpendler); Heustreu ist
demnach besonders als Wohnort gefragt.

Verkehrlich gut angebunden, mit zahlreichen Angeboten der
Daseinsvorsorge und in unmittelbarer Nadhe zum Oberzentrum
Bad Neustadt als Arbeitsplatzschwerpunkt stellt Heustreu einen
attraktiven Wohnort dar, in dem eine entsprechend erhéhte
Nachfrage nach Wohnraum besteht, wofir die Gemeinde auch
grundsdtzlich Ober giinstige Voraussetzungen verfugt.
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noérdliche Teilfléche
~Am Hohnberg”

stdliche Teilflache

+~Am Hohnberg” Plangebiet

,Auf der Héhe”

Bestehende Potenziale/ Standortalternativen

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Heustreu
sind derzeit nur noch nérdliche und stdliche Teilbereiche des
Gebiets ,Am Hohnberg”, das sich unmittelbar nérdlich des
Anderungsbereichs befindet, als unbebaute Wohnbaufléchen
dargestellt (vgl. Abb. 2).

Die ErschlieBung des sudlichen Teilbereichs (ca. 0,9 ha) ist
abgeschlossen (Bebauungsplan ,,Am Hohnberg” - 5. Ande-
rung/ Baugebiet ,Schlehenweg”, Verkauf der Grundsticke
vrstl. ab Ende 2025; die Gemeinde erwartet angesichts der
zahlreichen Interessenten einen Verkauf aller neu erschlosse-
ner Baugrundsticke innerhalb der néachsten beiden Jahre).

Eine ErschlieBung des nérdlichen Teilbereichs (ca. 1 ha) ist auf-
grund des hier steilen Geléndeverlaufs sowie der Eigentums-
verhdltnisse jedoch unwahrscheinlich.

Somit sind nun die letzten verbleibenden, tatséchlich realisier-
baren Potenzialfldéchen des Fldchennutzungsplans erschlossen

und in Kirze verkauft. Weitere Potenziale im Fléchennutzungs-
plan stehen nicht zur Verfigung.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Dariber hinaus bestehen in Heustreu im vorhandenen Sied-
lungsbereich (beplanter/ unbeplanter Innenbereich) durchaus
auch zahlreiche Innenentwicklungspotenziale in Form von
Baulicken und leerstehenden oder untergenutzten Wohnhéu-
sern:

Aktuell gibt es etwa 22 Baulicken in Heustreu (vgl. Abb. 3),
davon 3 in Gemeindebesitz. In den letzten Jahren konnten
- gleichzeitig zur Ausweisung neuer Baugebiete - zahlreiche
BaulUcken geschlossen werden; so wird auch eine weitere pri-
vate Baulicke demnéchst bebaut (2014: 32 Baulicken; 2021:
27 Baulicken). Aufgrund der Entwicklungen in den letzten 10
Jahren kann somit von einer Aktivierungsquote von etwa einer
Baulicke im Jahr ausgegangen werden.

Die Zahl der leerstehenden Wohngebé&ude und Hofstellen (mit
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Restnutzung) konnte dabei in Heustreu in den letzten 10 Jah-
ren auf einem gleichbleibend niedrigen Niveau gehalten wer-
den (ca. 5 leerstehende Wohnhéuser, ca. 10 Hofstellen mit/
ohne Restnutzung).

Da jedoch die verbleibenden Baulicken gréfitenteils in Privat-
besitz sind, stehen diese - trotz der Bemihungen der Gemeinde
zu deren Aktivierung, u. a. durch regelméfiige Ansprache der
EigentUmer - aufgrund deren mangelnder Verkaufsbereitschaft
dem freien Markt nicht zur Verfigung (Hinderungsgrinde
bestehen v. a. in der Bevorratung fir Nachkommen oder als
Kapitalanlage). Die Méglichkeit einer Mobilisierung aller Bau-
flachenpotentiale im Bestand ist somit derzeit nicht gegeben.

Aufder Homepage der Gemeinde Heustreu (Stand 23.10.2025)
ist derzeit nur ein gemeindlicher Bauplatz zum Kauf angebo-
ten; von Privat sind keine Angebote gelistet. Auch im Innenent-
wicklungs-lmmobilienportal des Landkreises Rhén-Grabfeld
sind in der Gemeinde Heustreu derzeit keine zu verkaufenden
Immobilien gelistet (Stand 23.10.2025).

Weitere Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung an den
Ortsréndern sind in Heustreu insbesondere aufgrund des
Hochwasserschutzes (westlicher und sudlicher Orstrand), der
Topographie (nérdlicher Ortsrand) und naturschutzfachlich
hochwertiger Bereiche (6stlicher Ortsrand) kaum vorhanden.

Die Gemeinde Heustreu verfolgt grundsétzlich die Zielvor-
stellung, einer Verédung des Ortskerns entgegenzuwirken,
daher vorrangig innerdértliche Potenziale zu nutzen und damit
Innenentwicklung zu férdern, insbesondere auch im Rahmen
der kommunalen ,NES-Allianz”(Beratungsgutscheine, ...). Die
Gemeinde Heustreu hat sich somit in den vergangenen Jah-
ren bereits intensiv mit dem Thema Innenentwicklung ausein-
andergesetzt. Gleichzeitig mdchte die Gemeinde jedoch auch
Bauwilligen Bauland zur Verfigung stellen kénnen.

Die Ausweisung neuer Wohnbaufléchen im vorliegenden
Anderungsbereich am nordéstlichen Ortsrand stellt somit
langfristig die einzig verbleibenden Entwicklungsméglichkeiten
dar. Geeignete Standortalternativen bestehen nicht.

Mit der Planung wird zudem eine Siedlungsentwicklung in
Richtung Altort vorbereitet (anders als bei einer Entwicklung im
nérdlichen Bereich am Hohnberg).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Die Uberschldgige Ermitt-
lung des Wohnbaufléchen-
bedarfs wurde ergédnzend
auf Grundlage der Plausi-
bilitatsprifung der Baufld-
chenbedarfsnachweise des
Ministeriums fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau
Baden-Wurttemberg ~ (vom
15.02.2017) durchgefihrt.

Bei einer durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von ca.
2,15 Personen/ Haushalt
werden somit ca. 20 Haus-
halte hinzukommen.
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Bedarf neuer Bauflichen fiir Wohnnutzungen

Angesichts  sinkender durchschnittlicher Haushaltsgréfien
(Zunahme Einpersonenhaushalte, weniger Einwohner/Wohn-
einheit), der gleichzeitig steigenden Anzahl an Haushalten und
den zunehmenden Raumansprichen der Wohnbevélkerung
(mehr Wohnfldche/Einwohner) lésst sich ein grundsétzlicher
zusétzlicher Bedarf an Wohnfldche ableiten: In der Gemeinde
Heustreu wird sich aufgrund des Rickgangs der Belegungs-
dichte in den kommenden 14 Jahren bis 2037 ein fiktiver
Einwohnerzuwachs von ca. 54 Einwohnern ergeben (ausge-
hend von 1.283 Einwohnern im Jahr 2023, einer Zunahme der
Raumanspriche um 0,3 % / Jahr, bezogen auf 14 Jahre).

Gleichzeitig wird fir die Gemeinde eine leicht negative Bevél-
kerungsentwicklung prognostiziert (0,9 % Abnahme im Zeit-
raum der letzten amtlichen Prognose, d. h. ein Abnahme von
ca. 11 Einwohnern bis 2037).

Der ermittelte fiktive Einwohnerzuwachs fir die Gemeinde
Heustreu ergibt sich somit aus den fiktiven Einwohnergewin-
nen aus dem Rickgang der Belegungsdichte (+ 54 Einwohner)
abziglich der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung (-11
Einwohner) und betrégt somit insgesamt ca. 43 Einwohner for
den Zeitraum bis zum Jahr 2037.

Die aktuelle Bevélkerungsdichte (bezogen auf Wohnbaufla-
chen) betragt fir Heustreu am 31.12.2023 ca. 40 EW/ha (im
Vergleich hierzu: Landkreis Rhén-Grabfeld: 42 EW/ha; Unter-
franken 53 EW/ha, Bayern: 58 EW/ha).

Im Regionalplan sind keine Aussagen zu anzustrebenden Ein-
wohnerdichten enthalten. Die geméaf3 Plausibilitétsprifung for
die Gemeinde Heustreu (keine zentralortliche Funktion) poten-
ziell anzunehmende anzustrebende Einwohnerdichte von 50
Einwohnern/ha (Bruttomindestwohndichtewert) wird somit
noch nicht erzielt. Zukinftig sollte jedoch grundsétzlich eine
héhere Dichte Planungsziel sein, entsprechend anzustreben-
der fortschrittlicher, flachensparender Bauweisen, Erschlie-
BBungs- und Wohnformen, wie u. a. auch Mehrgenerationen-
oder Seniorenwohnen.

Der relative zusétzliche Flachenbedarf ergibt sich dann aus
dem Verhdltnis des ermittelten fiktiven Einwohnerzuwachses
der Gemeinde (43 EW) zum Bruttomindestwohndichtewert (50
EW/ha) und betrégt somit min. ca. 0,9 ha for den Zeitraum bis
zum Jahr 2037 (entspricht ca. 14 Baugrundsticken bei einer
angenommenen durchschnittlichen Gréfie von 600 m?2).
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Gleichzeitig sind dem Bedarf die bestehenden Fléchenpo-
tenziale (Baulicken, Leersténde, untergenutzte Grundsticke,
Potenziale im FNP) der Gemeinde gegenUber zu stellen, um
den absoluten zusétzlichen Fléchenbedarf zu ermitteln. Eine
Aktivierung der bestehenden Innenentwicklungspotenziale
erscheint jedoch angesichts der nicht gegebenen Verkaufsbe-
reitschaft der Immobilieneigentimer, trotz der Bemiuhungen
der Gemeinde Heustreu, nicht vollumfénglich realisierbar,
weshalb diese dem Bedarf ebenfalls nur begrenzt gegeniber
gestellt werden kénnen. Da jedoch trotzdem davon ausge-
gangen werden kann, dass ein gewisser Bedarf durchaus im
Innenbereich gedeckt werden kann, ist der tatséchliche Fl&-
chenbedarf entsprechend etwas niedriger.

Unter Bericksichtigung der ErschlieBung des jUngsten Bauge-
biets ,Schlehenweg” (= sidlicher Teilbereich des Bebauungs-
plans ,Am Hohnberg” - 5. Anderung, vgl. Abb. 2) sowie der
Aktivierung vorhandener Innenentwicklungspotenziale kann
rein rechnerisch derzeit ein Bedarf fir die Ausweisung des
neuen Baugebiets nicht nachgewiesen werden: Der ermittelte
fiktive Bedarf von etwa 0,9 ha bzw. 14 Baugrundsticken bis
zum Jahr 2037 wird durch den in Kirze anstehenden Verkauf
von 11 Baugrundsticken im Baugebiet ,Schlehenweg” sowie
einer anzunehmenden Aktivierungsquote von einer Baulicke/
Jahr gedecki.

Ein zusétzlicher Bedarf an potenziellen Baugrundsticken ist
jedoch trotzdem gegeben, da die Gemeinde derzeit kein wei-
teres verfugbares Baulandpotenzial besitzt und gleichzeitig
aber nach wie vor eine hohe Nachfrage - auch aufgrund der
Ndhe zu/ Anbindung nach Bad Neustadt (als wichtiger Arbeit-
geber mit dem Klinik-Standort Campus und auch Industrie)
und zur Autobahn A71 - gegeben ist (die Verwaltung fihrt
eine Liste der Interessierten an Baugrundstiucken, die derzeit
min. 16 Personen/ Familien umfasst). Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum wird anhand des zUgigen Verkaufs freiwer-
dender Potenziale deutlich - oftmals auch ,unter der Hand",
ohne, dass diese offiziell zum Verkauf angeboten werden.
So sind beispielsweise fur das jungst erschlossene Baugebiet
.Schlehenweg”, das sich unmittelbar nordwestlich des Ande-
rungsbereichs befindet, aktuell bereits mehr Interessenten
bei der Gemeinde erfasst (s. 0.), als Bauplétze, ohne dass die
Gemeinde die Grundsticke offensiv éffentlich beworben hat.
Damit sind alle bestehenden Potenziale, fir welche bereits
Baurecht besteht, ausgeschépft.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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ErschlieBungs- und Folgekosten in Wohn-
gebieten fur StraBe, Kanal, Trinkwasser
und Strom in € pro Wohneinheit (WE)
(Kostenniveau im Jahr 2017):

erstmalige | Betrieb,
Her- Unterhalt
stellung und
Erneuerung
for die
ndchsten
25 Jahre
Einfamilien- 29.600 23.000
hé&user auf
grofien
Grundstucken
(1.000 m?
Grundsticks-
flache pro WE)
Einzel-, 12.400 9.900
Doppel- und
Reihen-héauser
(620 m?)
Einfamilien- 9.100 7.600
héuser, einige
Doppelhéauser
(400 m?)
Reihenhéuser | 5.700 4.900
und
freistehende
Mehrfamilien-
héuser (160
m2
Kompakte 3.600 3.100
Mehrfamilien-
hé&user (400
m?)

Quelle: Gertz Gutsche Rimenapp in
BayStMWI 2020: ,Flachensparoffensive”
(S. 26)
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Abschitzung Folgekosten

Die Gemeinde Heustreu ist sich bewusst, dass die Siedlungs-
flachenplanung langfristig mit Folgekosten verbunden ist.

So plant die Gemeinde den Erwerb der Gberplanten Flachen.
Dabei kann ein Teil der naturschutzfachlich erforderlichen Aus-
gleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs vorgehalten
werden, sodass nur in geringem Umfang Aufwendungen fur
planexterne Flachen und deren Unterhalt fir den artenschutz-
rechtlichen Ausgleich erforderlich werden.

Neben den Kosten fir den Grunderwerb fallen Erschliefungs-
kosten an. Zwar bindet das Gebiet unmittelbar an vorhandene
Siedlungsflachen und die dortige Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur (Straf3e, Kanal, Wasser, Strom) an, jedoch ergibt sich
aufgrund des in Teilen steilen Geléndes ein erhéhter Erschlie-
BBungsaufwand und ein dauverhaft héherer Unterhaltungsauf-
wand.

Der Bebauungsplan erméglicht die Entstehung vielféltiger
Wohnformen (Angebotsbebauungsplan), sodass grundsétzlich
auch eine dichtere Bebauung und kleinere Wohneinheiten ver-
wirklicht werden kénnen, mit denen geringere Erschlieffungs-
und Folgekosten verbunden sind.

5.2 Fazit

Die Gemeinde Heustreu nimmt in Kauf, dass mit der Bauge-
bietsausweisung langfristig Folgekosten verbunden sind, sich
dies auch nachteilig auf den Druck zur weiteren Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen auswirken kann, mit der
zusdtzlichen Flachenversiegelung auch nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt einhergehen. Aus den reinen Zahlen zur
Bedarfsbegrindung lésst sich kein zwingender unmittelbarer
Bedarf ableiten, dennoch hélt die Gemeinde in Abwégung der
privaten und éffentlichen Interessen an der Planung fest:

Um entsprechend der Bevélkerungsprognose weiterhin eine
stabile demografische Entwicklung zu sichern, mittel- bis lang-
fristig als attraktiver Wohnstandort in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Stadt Bad Neustadt gesichert zu bleiben und daher
Ortsanséssigen und insbesondere jungen Familien weiterhin
Bauland zur Verfigung stellen zu kénnen, ist ein Mindestmaf3
an Baulandpotential, auf welches die Gemeinde auch Zugriff
hat, erforderlich. Hierdurch kann ein Wegzug vermieden und
gleichzeitig moderater Zuzug erméglicht sowie eine dauerhafte



GemdB vorliegendem Be-
bauungsplan sind aktuell
geplant/ méglich min. ca.
28 Wohneinheiten.

Bei einer Haushalisgréfle
von durchschnittlich  ca.
2,15 Einwohnern (2022)
kann somit Wohnraum fir
ca. 60 Einwohner geschaf-
fen werden.

Um im Plangebiet die Ent-
stehung von Wohnraum
fir verschiedene Bevélke-
rungsgruppen zu ermégli-
chen, wird im Angebotsbe-
bauungsplan u. a. auf eine
Begrenzung der zuldssigen
Wohneinheiten sowie die
Beschrénkung auf Einzel-
und Doppelhduser ver-
zichtet, sodass z. B. auch
kleinere Hausgruppen und
Mehrfamilienhéuser mit
kleineren ~ Wohneinheiten
errichtet werden kénnen
(vgl.  Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Auf der
Héhe”).
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Auslastung und der Bestand sozialer und Gemeinbedarfsein-
richtungen und Infrastruktur, wie z. B. der Kindertagesstétte,
in der Gemeinde gesichert werden. Alternative verfugbare
Potenziale zur Schaffung von Wohnraum bestehen in Heustreu
derzeit nicht.

Um der regelméfligen Nachfrage nach Bauplétzen nachzu-
kommen, hélt die Gemeinde an der Ausweisung des Bauge-
biets fest und nimmt die damit verbundenen Folgekosten in
Kauf.

Angesichts der Tatsache, dass die Gemeinde EigentUmerin der
Flachen im Plangebiet wird, kénnen Baulicken im Zuge von
vertraglich festgehaltenen Bauverpflichtungen vermieden wer-
den.

Das Plangebiet stellt mittel- bis langfristig die einzige Entwick-
lungsoption der Gemeinde dar.

Die im Fladchennutzungsplan bzw. Bebauungsplan ,Am Hohn-
berg” (nérdliche Teilfléche) derzeit noch vorhandene Poten-
zialfléche, die jedoch nicht verfiUgbar und deren Bebauung
aufgrund der Topographie erschwert ist, wird regelméafig hin-
sichtlich des Bedarfs gepruft und, sofern sich eine negative Ent-
wicklung einstellt, entsprechend das Baurecht zurickgenom-
men.

Gleichzeitig werden die Maf3inahmen zur Férderung der Innen-
entwicklung durch die Gemeinde Heustreu weiter verfolgt; das
Gebiet soll die gezielte Innenentwicklung vielmehr maf3voll
ergénzen. Dass dies in Heustreu bereits in den vergangenen
Jahren erfolgreich gelingt, wird daran deutlich, dass gleichzei-
tig zur ErschlieBung und Bebauung neuer Wohngebiete in der
Vergangenheit (z. B. Bauabschnitte des Bebauungsplans ,Am
Hohnberg”) Innenentwicklungspotenziale kontinuierlich akti-
viert und vorhandene Baulicken nach und nach geschlossen
werden. Dabei werden in Heustreu in jUngster Vergangenheit
- unter anderem im Rahmen der Innenentwicklung/ Nach-
verdichtung/ Umnutzung - auch bereits Gebdude mit mehre-
ren und auch kleineren Wohneinheiten umgebaut/ errichtet,
wodurch Wohnraum fir verschiedene Zielgruppen geschaffen
wird. Hierfur stehen jedoch keine weiteren geeigneten Grund-
stucke mehr zur Verfigung, was im Rahmen vorliegender Pla-
nung gedndert werden soll (s. Text links).
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ANDERUNG

Die 7. Flachennutzungsplanénderung sieht die Umwidmung
von bisher landwirtschaftlichen Nutzfléchen am éstlichen Orts-
rand von Heustreu zu Wohnbaufléchen nach § 1T Abs. 1 Nr. 1
BauNVO bzw. zum Allgemeinen Wohngebiet nach § 1 Abs. 2
Nr. 3i. V. m. § 4 BauNVO vor (vgl. Abb. 3). Die geplante Wohn-
nutzung fugt sich an dort bereits bestehende Baufléchen an
und wird durch die geplanten planinternen Grin- und Aus-
gleichsfléchen in den Landschaftsraum eingebunden.

Im Sinne der planerischen Vorsorge und mit dem Ziel, Pla-
nungs- und Nutzungskonflikte frihzeitig zu vermeiden, werden
private und éffentliche Belange, die den geplanten Fléchen-
nutzungen entgegenstehen kénnten, im Folgenden geprift
und zur Beurteilung der Standorteignung und zur Verbesse-
rung der éffentlichen Akzeptanz fur die geplante Nutzung in
die Planungsiberlegungen einbezogen. Dabei gibt § 1 Abs. 6
BauGB den Rahmen fir die bei der Aufstellung und Anderung
von Bauleitplénen zu bericksichtigenden Belange vor. Die fur
die vorliegende Planung wesentlichen Aspekie werden wie
folgt behandelt bzw. im Rahmen des Umweltberichts (vgl. Kap.
5 der Begrindung zum Bebauungsplan) erléutert.
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6.1 Siedlung und Wohnen, Technischer
Umweltschutz

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Nordosten der
Gemeinde Heustreu. Der Anderungsbereich grenzt im Norden
unmittelbar an Wohnbaufléchen an (rechtskréftiger Bebau-
ungsplan ,Am Hohnberg").

Nachteilige, auf Nachbarnutzungen / Wohnnutzungen einwir-
kende Emissionen sind durch die Baugebietsausweisung nicht
zu erwarten.

Daruber hinaus riocken durch die Planung empfindliche Wohn-
nutzungen nicht néher als bereits bestehende im Fléchen-
nutzungsplan dargestellte Wohnbauflachen (Allgemeines
Wohngebiet) bzw. im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine
Wohngebiete an mafigebliche Emissionsorte, wie z. B. land-
wirtschaftliche Nutzungen (Schweinemaststall éstlich des Plan-
gebiets), heran.

Einzig auf den Flachen sidwestlich des Anderungsbereichs fin-
det in kleinem Umfang eine Pferdehaltung (Unterstand, Aus-
laufflachen) statt. Aufgrund der geringen Gréfie sind jedoch
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Ande-
rungsbereich zu erwarten. Gleichzeitig wird hierdurch jedoch
eine weitere Entwicklung der Tierhaltung auf diesen Fldchen
begrenzt.

Der zukunftige Siedlungsrand wird, wie auf den angrenzenden
Siedlungsfléachen, eingegrint, um einen Ubergang zwischen
Baufléchen und freier Landschaft zu schaffen.

Altlasten sind im Anderungsbereich nicht bekannt (geméf
Abfrage Altlastenkataster (ABuDIS) des LfU am 07.01.2025).

6.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt
Uber Anbindung an die StraBe ,Oberes Tannig” und die ,Tal-
strae”. Uber den Anschluss an die in diesen StraBBen verlau-
fenden Leitungen und Kandle kann die Ver- und Entsorgung
des Plangebiets gewdhrleistet werden. Die Entwésserung
erfolgt im Trennsystem in Richtung Talstraf3e (Tiefpunkt). Beste-
hende Leitungen und Kandéle werden fur die geplante Erweite-
rung der Wohnbaufléchen entsprechend ergénzt.
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6.3 Natur und Landschaft, Natura
2000, Artenschutz

Naturrgumlich gehért das Plangebiet zur naturrgumlichen
Untereinheit des ,Mellichstadter Gau” (138-C) innerhalb des
Naturraums der Mainfrénkischen Platten (D56).

Der Anderungsbereich umfasst landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Acker), die im Norden an das Wohngebiet ,Am Hohn-
berg” angrenzen. Die &stlich und westlich angrenzenden
Flachen werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Stdlich
grenzen Gehdlzstrukturen an.

Das Plangebiet fallt im Anderungsbereich in Richtung Siden
ab und liegt auf einer Héhe zwischen ca. 301 m 4. NHN und
278 m 0. NHN.

Geméf der bayernweiten 3- bzw. 5-stufigen Bewertung von
Landschaftsbild und Erholungseignung wird der Anderungs-
bereich (Landschaftsraum ,Grabfeldgau”, Landschaftseinheit
LUnteres Streutal”) mit mittlerer charakteristischer landschaft-
licher Eigenart (Stufe 3 von 5) und geringer Erholungseignung
(Stufe 1 von 3) eingestuft.

Schutzgebiete geméafl §8 23-29 BNatSchG werden durch die
Planung nicht berUhrt. Auch befinden sich keine Flachen des
Natura 2000-Netzes innerhalb des Wirkraums des Anderungs-
bereichs. Jedoch sind von der Planung Fléchen der Bayerischen
Biotopkartierung im Plangebiet und dessen unmittelbaren
Umfeld betroffen (Gebische und Hecken), die im Rahmen der
Planung jedoch weitestmdglich erhalten und ergénzt werden.

Die Umweltauswirkungen der Planung sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan (vgl. Kap. 5 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan) umfassend behandelt und im Kap. 8 der Begrin-
dung zur Fléchennutzungsplanénderung zusammengefasst.

6.4 Belange der Landwirtschaft

Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich for den
Ackerbau genutzt. Bei den landwirtschaftlichen Nutzfléchen
handelt es sich geméfl Bodenschétzung um Lehmbéden der
Zustandsstufen 5 bis 6 mit Ackerzahlen zwischen 26 bis 34,
eine kleine Teilflache weist eine Ackerzahl von 41 auf (Durch-
schnitt im Landkreis: 39). Es werden somit gemaf3 Bodenschét-
zung groBtenteils landwirtschaftliche Flachen mit lediglich
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geringer/ unterdurchschnittlicher Ertragsfahigkeit Gberplant.

Gleichzeitig verfugen die Fléchen aufgrund der unmittelba-
ren Anbindung an den Ortsrand Uber den Vorteil, dass durch
die unmittelbare Anknipfung an die vorhandene Infrastruktur
eine Siedlungsentwicklung weiter , auf der grinen Wiese” ver-
bunden mit einer héheren Flécheninanspruchnahme vermie-
den werden kann.

Bei Einhaltung der baurechtlich verbindlichen Abstandsfléchen
zu Nachbargrundsticken werden Stérungen oder Erschwer-
nisse fur die angrenzenden landwirtschaftlichen Wege- und
Nutzfléchen ausgeschlossen.

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.

6.5 Baukultur, Denkmalschutz und
Denkmalpflege

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Bau-
oder Bodendenkmaler. Belange der Bau- und Denkmalpflege
werden somit nicht berthrt.

Hinweise zum Vorgehen bei unerwartetem Auffinden von
denkmalgeschitzten Gegensténden werden im weiteren Bau-
leitplanverfahren aufgenommen.

/ FLACHENBILANZ

Die Nutzungen im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
plans stellen sich wie folgt dar:

Nutzungen im Anderungsbereich vor der Anderung nach der Anderung Veriinderung
Fléchen fur die Landwirtschaft 2,54 ha 0,00 ha -2,54 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,00 ha 2,54 ha +2,54 ha
Gesamtflache 2,54 ha 2,54 ha 0,00 ha

Tab. 1: geplante Fldchennutzungen im Anderungsbereich

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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UMWELTBERICHT

8.1 Inhalt und Ziele der Flachennut-
zungsplaninderung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die
unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufgaben gebindelt
und in das Regelverfahren fur die Aufstellung und Anderung
von Fladchennutzungspldnen integriert. Die Umweltprifung
fohrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie
in einem Umweltbericht dar. Da die 7. Anderung des Fléchen-
nutzungsplans im sogenannten Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des Bebauungsplans , Auf
der Héhe" einhergeht, wird auf den Umweltbericht in Kap. 5
der Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen (§ 2 Abs. 4
S. 5 BauGB).

8.2 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Heustreu werden die Voraussetzungen fur die Ausweisung des
allgemeinen Wohngebiets ,Auf der Héhe” geschaffen. Die
Gemeinde Heustreu kann durch die Planung als Wohnstandort
fur Familien gestarkt werden. Auf einer Fldche von insgesamt
ca. 2,54 ha wird so u. a. die bauleitplanerische Vorbereitung
for die Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Héhe” im
Parallelverfahren geschaffen.

Mit der Darstellung der Wohnbaufldchen (Allgemeines Wohn-
gebiet) auf einem bisher, der aktuellen Fléchennutzung ent-
sprechend, als Flache fur die Landwirtschaft dargestellten
Standort sind aufgrund der Uberwiegend gering bis mafig
empfindlichen Bestandssituation und den Vorbelastungen
des Landschaftsraumes bezogen auf die meisten Schutzgiter
geringe bis mittlere zusétzliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Unvermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
kénnen durch Ausgleichsfléchen innerhalb und auflerhalb es
Anderungsbereiches kompensiert werden. Fir die verbindliche
Bauleitplanung zu empfehlende gestalterische und grinord-
nerische Mafinahmen kénnen die geplante Nutzung ange-
messen in den Landschaftsraum einbinden und langfristig
wertvolle Gehdlzstrukturen ergénzen.
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Zur Prufung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG werden die entsprechende Prifschritte im Rahmen
des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens durchge-
fohrt. Die Festlegung konkreter Maflnahmen zur Vermei-
dung/ Minderung sowie grinordnerischer Ma3nahmen erfolgt
im Rahmen des Bebauungsplans. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Populationen dieser Art kann
ebenso wie die Erfillung von Verbotstatbestdnden des § 44
Abs. 1 Nrn. 1-4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den.

Potenzielle nachteilige Umweltauswirkungen auf die 6ko-
logische Funktionsféhigkeit des Landschaftsraumes mit den
SchutzgUtern Boden, Klima, Wasser, Biotope/Arten sowie Bio-
diversitat werden bei konsequenter Umsetzung der im Rah-
men des Bebauungsplans festzusetzenden Maflnahmen zur
Vermeidung und Minderung und der Integration von Maf3nah-
men zum Ausgleich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle ver-
bleiben.
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M

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Heustreu hat in seiner Sit-
zung am 29.06.2022 beschlossen, die 7. Anderung des Fla-
chennutzungsplans aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemdf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 06.07.2022 ortsiblich
bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf der 7. Anderung des Fléchennutzungsplans
in der Fassung vom 29.01.2025 wurden die folgenden Behér-
den und Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom 07.02.2025 bis zum 12.03.2025 fruhzeitig
beteiligt:

Abwasserzweckverband Streu-Saale

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

Amt fir 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 Landesplanungsbe-
hérde

Regionaler Planungsverband Main-Rhén

Staatliches Bauamt Schweinfurt

Stadt Bad Neustadt a. d. Saale

Uberlandwerk Rhén GmbH

Vodafone Kabel Deutschland

Wasserzweckverband Mellrichstédter Gruppe
Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
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Der Vorentwurf der 7. Anderung des Fléchennutzungsplans
in der Fassung vom 29.01.2025 wurde mit der Begrindung
gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 11.02.2025 bis
12.03.2025 im Internet veréffentlicht und in der Verwaltungs-
gemeinschaft Heustreu zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Flachennutzungsplans in

der Fassung vom ................ wurden die o. g. Behérden und
Trager 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Sch-
reiben vom ................ bis zum ................ beteiligt.

Der Entwurf der 7. Anderung des Fléchennutzungsplans in der
Fassung vom ................ wurde mit der Begrindung gemdf3
8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ..ceeeereenens

im Internet veréffentlicht und in der Verwaltungsgemeinschaft
Heustreu zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Gemeinde Heustreu hat mit Beschluss des Gemeinderats
VOM ...ccevvvnnnnnn. die 7. Anderung des Flachennutzungsplans in
der Fassung vom ................ festgestellt.
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