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1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Belbbauungsplanes

Die Gemeinde Bastheim beabsichtigt fur den Gemeindeteil Unterwaldbehrungen 6stlich der
bestehenden Siedlungsbelbauung auf einer landwirtschaftlich genutzten FiGche die
Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Sohl*.

Hierzu beschloss die Gemeinde am 08.12.2022 fUr den Gemeindeteil Unterwaldibehrungen
Ostlich der bestehenden Siedlungsbelbbauung den Bebauungsplan mit integrierfem
Grunordnungsplan ,An der Sohl* aufzustellen. Das Plangebiet wird dabei als Allgemeine
Wohngebietsfldche (WA) gemdaR § 4 BauNVO festgesetzt. Nutzungen entsprechend § 4 Abs.
3 Nr. 1, 2, 3,4 und 5 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig. In den
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden das Grundstick FI.Nr. 1018 sowie Teilflachen
der FI.Nr. 839, 897 und 897/1 der Gemarkung Unterwaldbehrungen einbbezogen.

Mit dem stGdtelbaulichen Entwurf des Belbauungsplans ,An der Sohl* und der Durchfihrung
des Bebauungsplanverfahrens wurde das Ingenieurburo Planungsschmiede Braun in
Wurzburg-Lengfeld beauftragt.

Neben der Aufstellung des vorhabenbezogenen Belbbauungsplans ,,An der Sohl* wird die 3.
Anderung des bestehenden Fldchennutzungsplans der Gemeinde Bastheim im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt,

Der Geltungsbereich befindet sich in der Planungsregion Main-Rhon und wird der
naturrdumlichen Haupteinheit der Mainfr@nkischen Platten zugeordnet. Innerhall der
Haupteinheit gehdér der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Einheit Grabfeldgau und
der Untereinheit MellrichstGdter Gau an.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt durch ZufahrisstraBen Westen und Siden durch den
Heidweg.

Die Gemeinde Bastheim erstellt den Bebbauungsplan fur das Baugebiet ,An der Sohl*, da
dies besonders fUr die st@dtebauliche Entwicklung der Kommmune erforderlich ist und um die
Nachfrage nach Baupldtzen zu bedienen. Bei den FlGchen handelt es sich um einen der
letzten Bereiche, die sich fur ein Wohngebiet eignen. Unterwaldbehrung wird von Norden
durch den Heidelbach und kleineres Waldgebiet begrenzt.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Landflucht und der Verddung des landlichen
Raums soll es Bauwilligen ermdoglicht werden, vor Ort sesshaft zu werden und die Gemeinde
durch deren Finanzkraft zu starken.

Ziel ist es, das Abwandern zu verhindern und Bauwilligen vor Ort Baufldchen zur Verfugung zu
stellen und einen Zuzug zu ermaoglichen.

Vor allem junge Leute und Familien, die seit inrer Kindheit in der Gemeinde verwurzelt sind
und seit vielen Jahren versuchen, Bauland in der Heimatgemeinde zu erwerben, sollen
durch die Aufstellung des Belbbauungsplans mit Baugrundsticken versorgt werden und somit
als Steuerzahler, viel mehr noch als bedeutender Bestandteil des sozialen Gefuges der
Dorfgemeinschaft am Ort gehalten werden.

Es ist Aufgalbe der Kommune, den Bedarf nach Wohnungen und Bauland fur Bauwerber zur
Verfugung zu stellen. Hierbei werden grundsatzlich die Erforderlichkeit der Bauleitplanung
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sowie das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden berlcksichtigt (§ 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB i.V.m. §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die Verantwortlichen der Gemeinde Bastheim sehen sich in der Pflicht, die Nachfrage zu
decken, um insbesondere junge Familien am Standort zu halten, Zuzige zu generieren und
Abwanderungen zu verhindem.,

Agrarstrukturelle Belange sind durch die Planung und die Ausweisung einer westlichen
Randeingrinung nicht betroffen.

Durch die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens mit dem Planziel einer Ausweisung
Allgemeiner Wohngebietsfldchen soll die zukunftige Entwicklung in stddtebaulicher Hinsicht
gelenkt werden.

Die Fldchen werden als Allgemeine Wohngebietsfldchen nach § 4 BaAuNVO festgesetzt,
Durch die Beschrankung auf moglichst wenige Festsetzungen soll ein schianker
Bebauungsplan mit breitgefadcherten Moglichkeiten fUr Bauwillige entstehen.

Bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 1,
2, 3, 4 und 5 BauNVvVO im Bebauungsplan ausdricklich auszuschlieBen, um das
Beeintr@chtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen moglichst gering zu
halten.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im
Bauleitplanverfanren eine Umweltprufung durchzufUhren. Die Ergebnisse der Umweltprufung
sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen, der Bestandteil der Begrundung des
Bebauungsplans ist.

Das Planungsgebiet ist festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNvVO

Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO sind auch nicht ausnahms-
weise zulassig.

Die verfahrensgegenstdndliche Bebauungsplanaufstellung entspricht nicht den
Darstellungen des Fidchennutzungsplans der Gemeinde Bastheim. Im Fldchennutzungsplan
ist der zu beplanende Teil noch nicht ausgewiesen. Die Ausweisung der allgemeinen
Wohngebietsflachen ,An der Sohl* wird im Rahmen der nGchsten FlGchennufzungs-
plandnderung der Gemeinde Bastheim aufgenommen und die Darstellung der Fldchen
dahingehend als Wohnbauflache (W) berichtigt.

1.1 Planungsrechtliche Situation
1.1.17 Raumordnung

Das betroffene Grundstuck FI.Nr. 1018 der Gemarkung Unterwaldbehrungen ist im
rechtskraftigen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Bastheim noch nicht Gberplant, soll
jedoch kunftig als Wohnbaufldche (W) dargestellt werden. Aktuell wird das Grundstuck FI.NT.
1018 als Acker genutzt. Die Teilfldchen der FI.Nr. 839, 897 und 897/1 werden bereits als
Verkehrsflache genutzt.
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Die Gemeinde Bastheim liegt laut Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern (LEP
2020) im I&dndlichen Raum und ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
charakterisiert. Der Regionalplan der Region Main-Rhdn (3) fordert fir den IGndlichen Raum
eine nachdruckliche Starkung der Gesamtentwicklung der Kommmunen. Enfsprechend ist die
Flachenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken und eine Reduzierung der
versiegelten Fldchen anzustreben. Hier schlieBt sich auch die Forderung des

§ Ta Abs. 2 Satz T BauGB an, der verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Zu diesem Zweck ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt notwendiges
MindestmaR zu beschrdnken. Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwickliung
anzustreben und zur Starkung der Verdichtungsrdume beizutragen.

Durch die verfahrensgegenstdndliche Bebauungsplanaufstellung kénnen flr das
bestenende Gebiet die Fidchen durch ein kinftiges Nutzungskonzept (Bebauungsplan)
nachhaltig tberplant werden.

Dem Gebot des sparsamen Fldchenverbrauchs und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird durch eine geringe GRZ von 0,4, sparsame StraRenguerschnitte und die
Positionierung einer Ortsrandeingrinung im Westen und Stden des Plangebiets Rechnung
getragen.

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden und fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Die in den
Siedlungsgebieten vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind moglichst vorrangig
zu nutzen (Festlegungen 3.1 1. V. m. 1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, A | 4 Satz 2 Regionalplan 3).
Vor Inanspruchnahme neuer Fldchen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen
verstarkt MaBnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im
Innenbereich durchgefuhrt werden; einer Verddung der Ortskerne als Folge der Entwicklung
von Neubaugebieten an den Ortsrdndern soll entfgegengewirkt werden (Festlegungen B |l
2.2 5atz 4,B11 5.1 Abs. 2 Regionalplan 3).

Entsprechend dem IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6-8126-003/00 sollen zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz,
insbesondere in den Stadt- und Dorfkermnen, hingewirkt werden

- die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten FiGchen im Siedlungsbereich, verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert werden

- die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzt werden

- auf die Nutzung bereifs ausgewiesener Baugebiete hingewirkt werden

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden

Aus diesem Ziel ergeloen sich in der Praxis fUr die Bauleitplanung folgende Anforderungen:

Der Fldchenbedarf ist konkret und nachvollziehbar darzulegen.
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Die Bevolkerung der Gemeinde Bastheim blieb in der Vergangenheit durchweg stabil. Das
Bayerische Landesamt fUr Statistik gibt die Einwohnerzahl fur Bastheim im Jahr 2019 mit
2.106 Bewohnern an, 2016 waren es noch 2.050 Einwohner. Auch fUr die Zukunft wird der
Gemeinde, die im Landkreis Rhon-Grabfeld liegt, eine stabile und positive
Einwohnerentwicklung vorausgesagt. Die Bevolkerung der Gemeinde wachst allerdings
langsamer als erwartet und stagniert. Die Schaffung von Bauland kann zus&tzlich zur
Innenentwicklung auch zur Stabilisierung und Zunahme der Bevdlkerungszahlen beitragen,
da Bewohner am Ort gehalten werden kdnnen und sogar Zuzuge generiert werden kénnen.
Somit kann auch zukinftig eine stabile Zuwanderung und positive Bevdlkerungsentwicklung
garantiert werden und zudem die Nutzung und Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen
innerhallb des Gemeindegebiets sichergestellt werden. Mit dem Auto ist die kreisfreie Stadt
Bad Kissingen in 35 Minuten von Bastheim zu erreichen.

Gleichwohl sieht sich die Gemeinde Bastheim derzeit mit der Herausforderung einer
alternden Gesellschaft konfrontiert, Bereits im Zeitraum von 2011 bis 2019 stieg das
Durchschnittsalter der in der Gemeinde Bastheim lebenden Bevolkerung, von 44,9 auf 47,2
Jahren. Fur den Zeitraum von 2019 bis 2039 wird der Gemeinde ein signifikanter Anstieg um
30,8 % der 65-Jahrigen oder Alteren prognostiziert. Gerade deshalb ist es wichtig, junge
Familien am Standort zu halten und Abwanderungen zu vermeiden. Fur eine positiv
gekennzeichnete Bevolkerungsentwicklung ist vor allem der Zuzug von jungeren Menschen
und Familien mit Kindern wichtig.

Um die Innenentwicklung zu st@rken, hat sich die Gemeinde Bastheim bereits im Vorfeld
intensiv mit den derzeit zur VerfUgung stehenden Grundstlicken auseinandergesetzt und
deshalb im Jahre 2016 ein umfassendes Fldchen- und Leerstandsmanagement
durchgefuhrt. Dabei wurden leerstehende Objekte und Baullicken ermittelt und
anschlieBend eine Eigentimerbefragung gestartet. Fur den Ortsteil Unterwaldbehrungen ist
festzustellen, dass es zwar vereinzelt Leerstande gibt, aber wenig bis gar keine
Verkaufsbereitschaft besteht. Die Gemeinde ist daher kontinuierlich bestrebt, Grundsticke
von privaten Eigentumern zu erwerben, steht in Kontakt mit potentiellen Verkaufern und
erkundigt sich regelmdaRig nach deren Verkaufsbereitschaft. Leerstehende Innerortsfldchen
zu vermitteln oder zu erwerben liegt daher im Fokus der Gemeinde, weshalo das
bestehende FlGchen- und Leerstandmanagement stets auf einem aktuellen Stand
gehalten wird.

Um die Innenentwicklung voranzutreiben hat die Gemeinde 2019 das ,Kommunale
Forderprogramm der Gemeinde Bastheim fur Investitionen zur Wiederbelebung von alten
und leerstehenden Anwesen® ins Leben gerufen. Dabei gewahrt die Gemeinde
Eigentumern eine Forderung fUr Investitionen zur Erhaltung und Wiederbelebung von alten,
leerstehenden Anwesen im ausgewiesenen Gemeindegebiet, um sie fur Wohnzwecke
wieder nufzbar zu machen.

Die nach Luftbild optisch in Erscheinung tretenden BaulUcken sind faktisch nicht vorhanden
und konnen nicht als solche gewertet werden, da sich diese Fladchen im Privateigentum
befinden und in wirtschaftlicher Einheit mit dem angrenzenden Wohnhausgrundstick
genutzt werden oder nicht verduBert werden.

Die Gemeinde Bastheim kann im Orsteil Unterwaldbehrungen derzeit keine im Eigentum der
Gemeinde befindlichen Bauplatze zur VerfUgung stellen. Akfuell liegen jedoch bereits
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zahlreiche Anfragen von Bauwerbern vor, die konkrete Baualbsichten lbekunden. Die
Anfragen beziehen sich sowohl auf Bastheim, als auch auf die dazugehdrigen Oristeile.
Daher sieht sich die Gemeinde verpflichtet, neues Bauland fur die Bauwilligen zu schaffen.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baupldtzen und des Mangels an verfUgbaren
Baugrundsticken sieht sich die Gemeinde in der Pflicht, der Nachfrage nachzukommen
und neue Wohn- und gemischte Baufldchen auszuweisen, Zuzuge zu generieren und
Abwanderungen zu verhindern. Insbesondere fur junge Familien soll die Gemeinde
Bastheim aftraktiv werden. Dabei ist die Gemeinde Bastheim bestrebt, Zersiedelung zu
vermeiden. Da die Gemeinde Bastheim Neubaugebiete nur auf gemeindeeigenen
FlGchen ausweist, sind zukunftige ErschlieBungen von mdglichen Grundstlickskdufen
abhdngig. Um der Gemeinde flexible Entwicklungsmoglichkeiten zu geben, ist es
notwendig, gentugend Fldchen im Fldchennutzungsplan vorzuhalten. Die Ausweisung von
Wohnfldchen gibt der Gemeinde die Moglichkeit, in Zukunft auf Bedarf flexibbel zu reagieren.
Vor jeder Erstellung eines Bebauungsplanes wird der aktuelle Bedarf geprlft. Die Gemeinde
wird nur bedarfsgerecht neue FiGchen erschlieen. Im jetzigen Fidchennutzungsplan wird
versucht die bendtigten Fidchen auszuweisen. Ist die Gemeinde nicht in der Lage auf
alternative Fldchen auszuweichen, ist sie haufig von einzelnen Grundsticksbesitzern
abhangig.

Durch die verfahrensgegenstdndliche Bebauungsplanaufstellung werden bedarfsgerecht
12 Baupl&tze ausgewiesen, die zwischen 644 — 1016 m? liegen und fur eine Einzel- oder
Doppelhausbebauung zur Verfugung stehen, um in Zukunft die Nachfrage nach Baupl&tzen
decken zu kdnnen.

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik gibt die Bevolkerungszahl flr Bastheim 2021 mit 2.106
Bewohnern an. Nach einer langjahrigen negativen Bevolkerungsentwicklung nimmt die
Bevolkerung der Gemeinde seit 2015 stetig zu. Fur die Zukunft wird der Gemeinde eine
relativ stabile Bevolkerungszahl prognostiziert. Die Schaffung von Bauland kann zusatzlich zur
Innenentwicklung auch zur Stabilisierung der Bevolkerungszahlen beitragen, da Bewohner
am Ort gehalten werden kdnnen und sogar Zuzuge generiert werden konnen. Somit kann
auch zukunftig eine Nufzung und Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen innerhalo des
Gemeindegebiets sichergestellt werden.

Die Zuzuge sind unteranderem durch die positiven wirtlschaftlichen Entwicklungsdynamiken
der Region Main-Rhon zu erkiaren. Der BIP der Region wuchs im Zeitraum von 2005 bis 2015
um 31 % an und fuhrt vor allem fur die Stadt Bad Neustadt an der Saale zu einem groen
Zuwachs an Arbeitsplaizen, welche sich primdar durch erhohtes Pendleraufkommen aus
dem Umland, in welchem auch die Gemeinde Bastheim zu verorten ist, speisen.

1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die verfahrensgegenstandliche Belbbauungsplanaufstellung entspricht nicht den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Bastheim. In
diesem ist der Geltungsbereich noch nicht Gberplant, soll jedoch kunftig als Wohnbauflache
(W) dargestellt werden und bei der néchsten FNP-Anderung berichtigt werden. Aktuell wird
die Flache als Acker genutzt.
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1.1.3 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in der Entwicklungszone des Biosphdrenreservats Rhon. Es sind
keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und Vogelschutzgebiete (SPA) des EU-weiten Netzes
Natura 2000 sowie keine Naturschutzgebiete (NSG) oder Landschaftsschutzgebiete (LSG) im
Geltungsbereich vorhanden. Innerhallo der Geltungsbereichsfldchen liegen keine kartierten
Biotope des Flachlands.

Ostlich des Geltungsbereichs beginnt in etwa 260 m FFH-Gebiet ,Trockenverbundgebiet
Rhdn — Grabfeld™ und in ca. 150 m das Landschaftsschutzgebiet ,"Bayerische Rhdn'. Auch
der Naturpark ,Bayrische Rhon® ist im Geltungsbereich und ganz Unterwaldioehrungen
vorhanden.

2. Inhalt und Festsetzungen
2.1 Lage und GroBe des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt in Unterwaldbenhrungen im Landkreis Rhon-Grabfeld und gehort
zur Gemeinde Bastheim. Das Plangebiet umfasst eine Fidche von 12.467 m? und liegt
Ostlich des bestehenden Siedlungsgebiets. Nordlich und dstlich schlieBen landwirtschaftlich
genutzte Fldchen an. Im Suden und Westen wird die Fldche durch die bereits bestehende
Bebauung begrenzt. Das Geldnde fallt von ca. 356 m UNN im Norden auf ca. 348 m UNN
im Suden ab. Von Osten nach Westen fdllt das Geldnde von 359 m UNN auf 346 m UNN
ab.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden das Grundstick FI.Nr. 1018 sowie
Teilfldchen der FI.Nr. 839, 897 und 897/1 der Gemarkung Unterwaldoehrungen einbezogen.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber das bestehende StraBennetz und den
Heidweg.

Gegenwartig wird die betreffende FiGche als Ackerfldche landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Allgemeines Wohngebiet

FUr den Geltungsbereich werden Allgemeine Wohngebietsfldchen nach § 4 BauNvVO
festgesetzt. Durch die Beschrankung auf moglichst wenige Festsetzungen soll ein schlanker
Bebauungsplan mit breitgefGcherten Moglichkeiten fUr Bauwilige entstehen.

Das Planungsgebiet ist festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNvO
Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3,4 und 5 BauNVO sind auch nicht
ausnahmsweise zulassig.
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Die Gesamtflache des Geltungsbereichs inkl. aller Grin- und Verkehrsflachen betragt
12.467 m? und betrifft das Grundstuck FI.Nr. 1018 sowie Teilfldchen der FI.Nr. 839, 897 und
897/1 der Gemarkung Unterwaldbehrungen.

2.3 Art und Ma der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO, Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1,
2, 3, 4 und 5 BauNVO sind auch nicht ausnanmsweise zuldssig.

Als Grundfl&échenzahl GRZ wird 0,4 festgesetzt.

Die Geschossflachenzanl wird auf 0,8 festgesetzt,

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser mit max. zwei Geschossen zul&ssig.

Wohngebdude:

Max. zwei Geschosse

FUr die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Traufhdhe darf max. 8,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossibbodens bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betragen.

Die Firsthéhe darf max. 10,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschosstbbodens bis zum
hdchsten Punkt des Gelbdudes an der Oberseite der Dachhaut betragen.

H&hendefinitionen:

Als Traufhdhe von Gebduden ist die Hohe von der Rohbauoberkante des Erdgeschoss-
bodens bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der AuBenkante der Dachhaut
definiert. Die FirsthOhen und Pultdachfirsthohen werden von der Rohbauoberkante des
Erdgeschossbodens bis zum hdchsten Punkt des Gelbdudes an der Oberseite der Dachhaut
gemessen.

Die H6he des Sockels bzw. der Rohbauoberkante des Erdgeschossbodens darf max. 0,50
m betragen. Als Bezugspunkt fur die Sockelhdhe/Rohbauoberkante des Erdgeschosstbbodens
gilt die HOhe der angrenzenden StraBenoberkante im Mittel enflang der Grundstucksgrenze.
Bei Eckgrundstlcken gilt die Hohe des Mittels entlang der Grundstucksgrenze fur beide
Seiten des Grundstuckes.

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planungsbereichs

Die Gemeinde Bastheim liegt ndrdlich von Bad Neustadt an der Saale im Landkreis Rhon-
Grabfeld. Der Gemeindeteil Unterwaldbehrungen wird durch die KreisstraBen NES27 und
NES23 an das uberdriliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Das Plangebiet erreicht man in Unterwaldbehrungen tber das innerdrtliche StraBennetz. Die
ErschlieBung des Plangebiets fur Bau und Betrieb erfolgt uber den Heidweg.
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3. Orts- und Gestaltungsvorgaben
3.1 Zulassige Bauweise

FUr die Allgemeinen Wohngebietsfldchen der verfahrensgegensté@ndlichen
Bebauungsplanaufstellung wird eine offene Bauweise gemdal § 22 BauNVO festgesetzt.

Die Gemeinde Bastheim setzt bewusst wenige gestalterische Vorschriften fest, um die
Gestaltungsfreineit der Bauwerber nicht einzuschrdnken und Befreiungen von den
Festsetzungen nach § 31 Abs. 2 BauGB soweit als moglich zu vermeiden.

Es sind alle Dachformen zul@ssig.

Die Gebdude sind hart einzudecken, bevorzugt Ziegel. Fur Flachddcher sind alternative
Eindeckungen zulGssig, auch Grundacher. Metalleindeckungen mussen, auBer Aluminium-
und Edelstanlddcher, in Anlehnung an die DIN EN ISO 12944-5 beschichtet sein. Die
Beschichtung muss mindestens fur die Schutzdauer H (Uber 15 Jahre) nach der DIN EN ISO
12944-5 ausgelegt sein. Fur die Dacheindeckung sind naturrote, rotbraune, rote, schwarze,
graue und anthrazitfarbene Farbténe zu wahlen, ausgenommen Grinddcher.

FUr Farbanstriche der Gebdude sind gedeckte Farben zu wdhlen.

Zwerchgiebel und Dachgauben sind zugelassen und durfen vom Hauptdach abweichende
Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.

Je Wohneinheit sind Stellplatze gemdaB der Stellplatzsatzung von Bastheim zu schaffen.

Wintergdrten sind zugelassen und durfen von den Hauptgebduden abweichende
Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen haben.

FUr Garagen und Nebengebdude sind von den Hauptgeb&uden abweichende
Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen zugelassen.

Vor Garagen/Carports ist ein Stauraurm von mind. 5 m einzuhalten.

Schmutzwasser ist an der 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde Sulzheim anzuschlieBen.
Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck zu bewirtschaften, zu versickemn
und zu beseitigen. Das Versickerungsflachenverhdltnis Au : As muss kleiner 5 : 1 sein. Das
Niederschlagswasser von 5 m? befestigter Fldche bendtigt mind. 1 m?2 Grunfldche zur
Versickerung. Die Versickerungsfléche muss als Mulde oder Graben angelegt werden. Die
Versickerungsmulde bzw. der Graben muss mit mind. 0,20 m bewachsenem Oberboden
bedeckt sein. Wenn die Vorgaben der TRENOG oder die NWFreiV nicht eingehalten werden
konnen, bendtigt die Ableitung des Niederschlagswassers ein Wasserrechtsverfahren.

Einfriedungen jeglicher Art mussen zu Ackerfldchen mindestens 0,50 m hinter der
Grundstucksgrenze errichtet werden.
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FUr die AuBenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches Ulber 500 nm bzw.
max. UV-Licht-Anteil von 0,02 % mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B.
warmweil, gelblich, orange, amber, Farbtemperatur CCT von max. 3000 K).

Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten.

Es sind geschlossene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu
verwenden, damit das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende
Gehdlzbestdnde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu
begrenzen.

Aufschuttungen bzw. Abgrabungen dirfen auf dem gesamten Grundstuck die Oberkante
der an das Grundstick im Mittel grenzenden StraBenkante um nicht mehr als 1,00 m Uber-
bzw. unterschreiten.

Die gekennzeichneten Grundstlicke durfen nicht uber die nordlich angrenzende
Fahrbahnhéhe aufgeflllt werden.

3.2 Begrunung/Grundstucksfreifldchen

Eine Mindestuberstellung der nicht bebauten Grundstucksfldchen mit standortgerechten
einheimischen Laubgehdlzen wird zur Vorlage gemacht, um die vorgenommenen
pbaulichen MaBnahmen zu minimieren:

Jeder Grundstuckseigentumer ist verpflichtet, innerhalo eines Jahres nach Bezugsfertigkeit
der Gebdude auf seinem Grundstuck je 300 m2 Grundstlcksfldche mind. einen
hochstammigen Obstbaum oder Laubbaum IIl. Ordnung zu pflanzen. Bei der Anpflanzung
von Obstbdumen hat ein janrlicher Pflegeschnitt zu erfolgen.

(Vor-)Garten sind aulerhalb funktional notwendiger Zuwege gartnerisch durch Begrunung
und Bepflanzung zu gestalten. Die Anlage von Fldchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder
ahnlichen Materialschuftungen ist unzulassig. Folienalbdeckungen sind unzuldssig,
Ausnahme: Teichfolie bei permanent geflllten Gartenteichen. Fur lebende Z&une sind nur
einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere, Koniferen) und keine
feuerbrandgefdhrdeten Pflanzenarten zugelassen. Die verbindlichen Anpflanzungen sind
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Gebdude zu vollziehen.

Entlang der Ostlichen Baugebietsgrenze wird aus landschaftspflegerischen Grunden als
Abgrenzung des Baugebietes gegenuber der freien Landschaft eine Ortseingrinung
ausgewiesen. Es wird ein 7,00 m breiter Pflanzstreifen flr eine 3-4 zeilige freiwachsende,
landschaftliche Hecke mit Baumpflanzungen geplant.

Den festgesetzten Baumen ist ausreichender Wurzelraum (mind. 4 m? Baumscheilbe als
Vegetationsfloche) zur Verfugung zu stellen.

Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
Gebdude zu vollziehen.
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4. Berucksichtigung grunordnerischer/umweltplanerischer Belange
(Anlage 1)

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrundung zur
Bebauungsplanaufstellung. Die notwendigen Arbeitsschritte zur Behandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurden vorgenommen.
Einzelheiten gehen aus der Planzeichnung und den textlichen AusfUhrungen hervor.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertrdglichkeitsprifung unterliegen, ist nicht begrindet. Die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, werden durch
die Aufstellung des Belbbauungsplans nicht berahr.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung sind eine Begrindung zur Granordnung
sowie ein Umweltbericht beigefugt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen
ist. AuBerdem enthalten die Planunterlagen eine Ausgleichsberechnung.

§ Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen, weshalb im Rahmen der verfahrensgegenstdndlichen Bebauungsplan-
aufstellung darauf geachtet wurde, den Versiegelungsgrad so gering als moglich zu halten.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist eine Begrindung zur Grinordnungs-
planung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

Bewertung des Eingriffs
Die Eingriffswirkungen werden gemindert durch:

o Verwendung von ausschlieBlich standortgerechten und einheimischen
Laubgehdlzen fur Bepflanzungen

Minimierung der Versiegelung

Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz
Festsetzung freiwachsenden Landschaftshecken innerhalb des Plangebiets
Ansaat von bienenfreundlichem Saatgut

O O O O

Bestandserfassung Schutzgut Arten und LebensrGume
Bewertung GRzZ/

Bezeichnung Fldche (m?) | (WP)? Zusatzwert? | Eingriffsfaktor* | Ausgleichsbedarf®
Intensiv bewirtschafteter Acker 8905,1 2 0 0.4 7124,08
Intensiv bewirtschafteter Acker
(ErschlieBungsstrale) 942,9 2 0 1 1885,8
Graben mit naturferner
Entwicklung (VerkehrsflGche) 161,7 5 0 1 808.5
Summe 10009.7 9818,38
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
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Begrundung

Eingrinung von Wohnstraen,
Wohnwegen, Innenhéfen und
offenen Stellplatzen

Die Eingrunung, vor allem am Rande der Bebauung
soll die Einfassung des neuen Baugebietes
unterstutzen und sowohl auf das Landschaftsbild,
sowie die offene Feldflur abfedernd wirken

Festsetzung in BP
auf Grund!. § 9
Abs. T Nr. 15
BauGB

Fur die AuRenbeleuchtung
(Gebdude und Freiflachen)
sind nur insekten- und
fledermaus-freundliche
Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des
Spekiralbereiches Uber 500
nm bzw. max. UV-Licht-Anteil
von 0,02 % mit einem
geeigneten
insektenfreundlichen Farbton,
z.B. warmweiB, gelblich,
orange, amber,
Farbtemperatur CCT von
max. 3000 K).

Sparsame Beleuchtung, um Energie zu sparen und
insekten- und fledermaus-freundliche Umgebungen
zu schaffen

Festsetzung in BP
auf

Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

FlGche des intensiv
bewirtschafteten Ackers wird
als Graben sowie
Regenruckhaltebecken mit
einer vielgestalteten Uferlinie
mit kleinen Buchten und
Halbinseln angelegt

Im Sinne des §1 BNatSchG wird das
Regenruckhaltebecken mit einer vielgestalteten
Uferlinie mit kleinen Buchten und Halbinseln
angelegt. Wechselnde Bdschungsneigungen mit
unregelmagigem Relief und rauer, grobplanierter
Oberfladche sowie Flachuferbereiche mit
B&schungsneigungen von bis zu 1:5 - 1:7
kennzeichnen das neue Ruckhaltebecken. Es
werden Gewadsserrandstreifen, auf denen sich eine
ausgepragte Ufervegetation ausbilden kann,
verwirklicht. Durch Ausschieben flacher Mulden in
der Gewdssersohle wird ein leichtes Relief
geschaffen. FUr eine ausreichende Besonnung des
RRB wird gesorgt, indem keine
Gehdlzanpflanzungen in den Uferbereichen
erfolgen. Zudem wird mindestens ein
Tiefwasserbereich angelegt, indem sich I&ngerfristig
das Wasser sammeln kann.

Festsetzung in BP
auf

Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB

Erhalt der
Wasseraufnahmefdhigkeit
des

Bodens durch Verwendung
versickerungs-

fahiger Beldge

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge

Festsetzung in BP
auf

Grundl. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

Summe (max. 20%

Erlduterungen zur Tabelle 1 "Eingriff":

2 —

BayKompV

15%

= Grundwert des Biotop-/ Nutzungstyps gemdai Spalte 5 der Biotopwertliste zur

= Aufwertung des Grundwertes um 1 Wertpunkt, wenn es sich bei dem Biotop-/

Nutzungstyp um ein gesetzlich geschutztes Biotop, einen FFH-Lebensraumtyp
oder ein Biotop gemda Biotopkartierung Bayern handelt

= Anwendung der Eingriffsfaktoren gem. § 17 und 19 BauNVO
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5= Kompensationsbedarf in Wertpunkten = (Grundwert + Zusatzwert) x
betroffene Fldche x Eingriffsfaktor

Nach der Berechnung des Leitfadens ergibt sich ein erforderlicher Ausgleich von 8.345,62
Wertpunkten, die mit der Ausgleichsfldche verrechnet werden mussen.

Der Ausgleich soll auBerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden. Hierfur wird die
Ausgleichsfldche Al festgesetzt, welche sich Uber den westlichen Teil der FINr. 800 erstreckt.
Damit wird sowohl die CEF-MaRnahme fur den Feldlerchenschutz priorisiert, als auch ein
Puffer zu der bestehenden Bebbauung geschaffen, was sowohl dem Schutzgut
Landschaftsbild als auch dem Schutzgut Mensch entgegenkommt. Aufgewertet wird die
Floche durch die praferierte Entwicklung einer Bluhflache/-streifen oder Ackerbrache.

Als VerringerungsmaBnahme V1 soll eine freiwachsenden Landschaftshecken innerhallo des
Plangebiets festgesetzt werden. Somit kann das zukunftige Baugebiet mit der Schaffung
Okologisch wertvoller Fidchen in Einklang gebracht werden und eine Pufferwirkung zu den
sonst landwirtschaftlichen Fidchen ausbilden.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdume

MaBnahme Nr. | Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste
Bewertung Bewertung
Code | Bezeichnung (WP)? Code | Bezelchnung (WP)?

Intensiv bewirtschafte MaRig extensiv

Acker ohne oder mit genutztes,

stark verarmter artenreiches
Segetalvegetation Grunland

1]1A11 2|G212 8

5000 6 1 0 25.000,00

FiGche Aufwertung?® | Timelag* | Entsiegelungsfaktor Ausgleichsumfang in WP*

Erladuterungen zur Tabelle 2 "Ausgleich™:
2= Grundwert des Biotop-/ Nutzungstyps gemaB Spalte 5 der Biotopwertliste zur BayKompV

3= Aufwertung ergibt sich aus der Differenz des Prognosezustandes mit dem
Ausgangszustand der Ausgleichsflache

4= Timelag: erhohter Entwicklungszeitraum bis zur vollstandigen Funktionserflllung des
Zielbiotoptyps wird berlcksichtigt durch Abschlag vom Grundwert in Hohe von 1 bis 3
Wertpunkten

5= Kompensationsumfang in Wertpunkten = (Aufwertung - Timelag) x Flache
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Summe Ausgleichsumfang 25.000,00 \
Summe Ausgleichsbedarf 8.345,62
Differenz

Mit folgenden MaRnahmen werden Gefanhrdungen lokaler Populationen gemindert bzw.
vermieden sowie Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt gemindert:

- Fdr Bepflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische und
autochthone Laubgehdlze zu verwenden

- Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal3 zu
beschranken

- Bauzeitenbeschrankung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz

- Mind. ein Hochstamm pro 300 m2 privater unbebauter Grundstucksfiche, ohne
Standortbindung

- Mindestbegrinung der Privatfldchen

- Pflanzung einer 3-zeiligen freiwachsenden Landschaftshecke

- Entwicklung einer Salbei-Glatthafer-Wiese

Festsetzungen zum Artenschutz:

- Bodenarbeiten, z.B. der Bau der ErschlieBungsstraBen (Abschielben des
Oberbodens), sind auBerhallb der Brutzeit der ackerbritenden Vogelarten, also nicht
im Zeitfenster von Mitte Marz bis mind. Ende August, auszufUhren. Falls die
Bauarbeiten innerhalb des vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von
Anfang Marz bis Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzbrache Bodenbruten
auszuschlieBen.

- FUr die AuRenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitdt des Spektralbereiches
uber 500 nm bzw. max. UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulGssig (mit geeignetem
insektenfreundlichem Farbton, z.B. warmwei, gelblich, orange, amber,
Farbtemperatur CCT von max. 3.000 K).

- Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu erhalten.
Es sind geschlossene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu
verwenden damit das Licht nur nach unten stranlt. Blendwirkungen in angrenzende
Gehdlzbestdnde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige
MaB zu begrenzen.

- Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder ahnlichen
Materialschuttungen ist unzuldssig. Folienabdeckungen sind unzulassig, Ausnahme:
Teichfolie bei permanent geflliten Gartenteichen. Fur lebende Z&une sind nur
einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere, Koniferen) und keine
feuerbrandgefahrdeten Pflanzenarten zugelassen.

MaRnahmen zur Verminderung und Vermeidung sind innerhallb des Geltungsbereiches vor-
gesehen und festgesetzt.
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Vermeidungs- und VeminderungsmaBnahmen:
V1: " Orsrandeingrunung mit landschaftlichen Hecken"

Entwicklungsziele: - Pflanzung freiwachsender Landschaftshecken
- Entwicklung einer Salbei-Glatthafer-Wiese

MaRBnahmen: - Ansaat der entstehenden Wiesenfldchen mit Regio-Saatgut zur

Entwicklung einer Salbei-Glatthafer-Wiese (Herkunftsregion 11/
Produktionsraum 7), Saatgut als Breitsaat mit mind. 3-4 g pro m?

- Pflanzung einer 3 zeiligen freiwachsenden Landschaftshecke,
entsprechend dem Pflanzschema (Artenauswahl entsprechend
Auswanlliste)

- Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

- j@hrliche Mahd mit Mahgutabfuhr, Mahzeitpunkt frihestens alb dem
15. Juni

AusgleichsmaBnahme Al ,Feldlerchen-Ausgleichsflache™ (Teilfldche FI.Nr. 800; Gemarkung
Unterwaldbehrungen):

Bestand: Ackerland
Entwicklungsziel: Anlage von BlUh- und Brachestreifen
MaBnahmen: - Ansaat einer standortspezifische Segetalvegetation regionaler

Herkunft unter Beachtung der standorttypischen Segetalvegetation

- Um einen luckigen Bestand zu erzielen, durfen max. 50 — 70 % der
reguldren Saatgutmenge verwendet werden; Fehlistellen sind zu
belassen

- Blih- und Brachestreifen (mit einer Mindestbreite von 10 m und einer
Mindestiange von 100 m) sind im Verhaltnis 1:1 aus Flachen mit
niedrigwlchsigen Arten und einem jahrlich umzubrechenden
selbstbegrinenden Brachestreifen anzulegen

- Verzicht auf Dunger- und Pflanzenschutzmitteleinsatz sowie
mechanische Unkrautbekdmpfung zugelassen

- Verzicht auf Mahd und Bodenbearbeitung

- Flachengréle: 0,5 ha pro Brutpaar, bei 2 Brutpaaren 1 ha

- Die Bluh- und Brachestreifen mussen mind. 2 Jahre auf derselben
Flache verbleiben. Danach erfolgen Bodenbearbeitung und
Neuansaat im Frahjahr bis Ende Mai oder ein Fldchenwechsel. Bei
Fldchenwechsel ist die alte Fiache bis zur Fruhjahrsbestellung zu
erhalten, um Winterdeckung zu gewdanrleisten.

- Einhaltung folgender Abstande: dber 50 m zu Einzelodumen und
FlGchen der Freizeitnutzung, 100 m zu Hochspannungsfreileitungen
und StraRen, 120 m zu Baumreihen und Feldgehdlzen und 160 m zu
geschlossenen Gehdlzkulissen

- Streifenformige MaRBnahmenflachen durfen nicht entlang von
frequentierten Wegen angelegt werden
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- Die MaBnahmen durfen nicht im Zeitraum zwischen 15. Marz und
1. Juli durchgefuhrt werden und mussen in einem Radius von 2 km
um die Eingriffsfldche liegen

4.1 Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prafung (saP)

FUr den Geltungsbereich wurde eine spezielle artenrechtliche Prifung erstellt. Diese wurde
durch das Fachburo Bachmann Artenschutz GmibH durchgefuhrt und dabei die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europdischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur
eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Die Ergebnisse werden im Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prafung
gesammelt und sind volliwertiger Bestandteil der verfahrensgegenstdndlichen
Planungsunterlagen. Die gewonnenen Erkenntnisse und daraus resultierenden MaBnahmen
sind als MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen
Funktionalitat festgesetzt.

4.2 MaRBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Die Ermittlung der Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Berdcksichtigung folgender VermeidungsmaBnahmen. Diese sind daher unbedingt
einzuhalten:

* MOT: In den Monaten Marz bis Juni ist eine Vergrdmung der BodenbrUter vor und wdhrend
der Bauphase bei Baustopps zwingend nétig, damit die Vogel den Bereich der BauflGche
nicht als Brutrevier besiedeln. Hierflr mussen ca. 2 m hohe Stangen (Uber
Geldndeoberfldche) mit daran befestigten Absperrbdndern von ca. 1-2 m Lange innerhalb
der eingriffsrelevanten Fidche aufgestellt werden. Die Stangen mussen in regelmaiigen
Abstanden von etwa 25 m aufgestellt werden.

* M02: Gehdlzfallungen sind auBerhall der Schutzzeiten fUr Brutvogel, also im Zeitraum
zwischen 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufuhren. Gehdlzfallungen sind unter
fachlicher Aufsicht einer Okologischen Baubegleitung durchzufiihren.

* M03: Die Feldgehdlze am Sudrand sind als Lebbensraum der Heckenbruter zu erhalten.
Zum Schutz der Feldgehdlze ist wahrend der Bauarbeiten ein 6 m breiter Puffer zu den
Heckenstrukturen einzuhalten. Dieser Bereich darf weder befahren werden, noch darf hier
Material gelagert werden. Zum Schutz des Streifens ist ein nicht verrickloarer Zaun
anzubringen. Der Pufferstreifen muss dauerhaft erhalten bleilben. Hier darf keine Belbauung
erfolgen.

* M04: Kann die im Planbereich liegende Hecke nicht in inrer dkologischen Funktion
erhalten werden, so muss diese an geeignete Stelle und in inrer ursprunglichen Form
umgepflanzt werden. Dabei ist zu beachten, dass die Randgehdlze (z.B. Heckenrose (Rosa
canina), Schwarzer Holunder (S. nigra), Eingriffliger (Crataegus monogyna) und Zweigriffliger
WeilRdorm (C. laevigata) auch wieder an den Rand gepflanzt werden.
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* M05: Bei der Eingrunung oder dem Ausgleichen gerodeter Heckenstrukturen muss auf die
Verwendung heimischer, standortgerechter Strducher geachtet werden. Frichtetragende
Gehdlze sind zu bevorzugen. Als mogliche Straucharten eignen sich hier nicht allzu stark
wachsende und beerentragende Gehdlze, wie zum Beispiel Heckenrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (S. nigra), Eingriffiger (Crataegus monogyna) und Zweigriffliger WeiRdormn
(C. laevigata).

* M06: Die Hecke im Norden des Planungsgebiets darf wahrend der Bauphase nicht in ihrer
Funktion als Bruthabitat beeinfrachtigt werden. Deswegen ist zu dieser Hecke wahrend der
Vogelbrutzeit (1.Mdarz bis 30. September) ein 5 m breiter Pufferstreifen einzuhalten. Dieser
Streifen darf in diesem Zeitraum weder befahren noch zur Lagerung von Materialien genutzt
werden. Zum Schuiz dieses Pufferstreifens ist wahrend der Bauarbeiten in den Monaten Marz
bis Septemlber ein nicht verrlckbarer Zaun anzubringen.

CEF-MaBnahmen

CEF-MaBnahmen sind MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat (= vorgezogene Ausgleichs-MaBnahmen) i.S.v. §44 Abs. 5 Safz 2 und 3
BNatSchG. Sie sollen betroffene Lebbensrdume und Arten in einen Zustand versetzen, der es
den Populationen ermoglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Diese mussen
rechtzeitig, also vor Beginn der BaumaBnahmen, umgeseizt werden, um inre Wirksamkeit
bereits vor dem Eingriff zu garantieren.

» CEFO1: Als Ersaiz fur die zerstorte Fortpflanzungsstatte der Feldlerche muss an geeigneter
Stelle ein Ersatzhabitat geschaffen werden. Dazu ist eine 0,5 ha (pro Brutpaar 0,5 ha) groke
Blunflache/-streifen oder Ackerbrache anzulegen. Die Fldche kann sich aus mehreren,
mindestens 0,2 ha groBen Teilflichen zusammensetzen. Ein Wechsel der Flache ist jahrlich
moglich, spatestens alle drei Jahre verpflichtend. Die FIGche(n) sind lickig anzusden, um
Rohbodenstellen zu erhalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Dungemitteln ist innerhalb der
FlGche nicht zuldssig. Es darf keine Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch
oder thermisch) stattfinden.

* Alternativ hierzu kann auch an geeigneter Stelle eine 0,5 ha (0,5 ha pro Brutpaar) groBe
Wechselbrache angelegt werden. Die Flache ist nicht einzusGen und im jahrlichen Wechsel
jeweils zur HaIfte umzubrechen. Die gesamte Fldche muss im Spdafsommer gemdaht werden.
Das Mahdgut ist zwingend zu entfernen. Weitere Bearbeitungsmalnahmen sind nicht
vorgesehen. Der Einsatz von Pestiziden oder Dungemitteln ist innerhalb der Flache nicht
zulassig. Es darf keine Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch oder thermisch)
stattfinden.

* Alternativ hierzu kann auch auf geeigneten Fidchen im Getreideanbau ein erweiterter
Saatfreinenabstand eingehalten werden. Insgesamt werden 1 ha (1 ha pro Brutpaar)
bendtigt (keine Bildung von Teilfldchen < 1 ha mdglich). Es ist mit dreifachem
Saatreihenabstand, jedoch mit mindestens 30 cm Abstand einzusden. Der Einsatz von
Pestiziden oder Dungemitteln ist innerhalb dieser Fidche nicht zulassig. Es darf keine
Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch oder thermisch) stattfinden. Ein
janricher Wechsel der Flache ist moglich.
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Folgende Hinweise sind bei der Anlage aller obben genannten Varianten zwingend zu
beachten:

- Die AusgleichsmaRnahmen mussen innerhalb eines 2 Kilometerradius um das
Vorhabensgebiet vorgenommen werden (rduml. Zusammenhang).

- Die MaBnahmen durfen nicht im Zeitraum 15.03 bis 01.07 durchgefuhrt werden.
- Definition geeignete Stelle:

- Keine Ausschlusskriterien vorhanden wie:

- Habitat unter dem Raumanspruch eines Brutpaares (0,5-0,8 ha)
- Kraut- oder Grasschicht zu dicht (Feldfutter, Hochstaudenfluren, RShricht)
- Flache versiegelt

- Flche zur Brutzeit regelm@Big Uberschwermmt

- Einzuhaltende MindestabstGnde:

- Einzelbdume: 50 m

- Baumreihen/Feldgehdlze: 120 m

- Geschlossene Gehdlzkulisse (Wald/Hecke): 160 m

- Mittel/ Hochspannungsleitung: 100 m

- Fldchen der Freizeit-Nutzung: 50 m

Weitere MaBnahmenempfehlungen

Folgende MaRnahmen sind Empfehlungen. Eine Umsetzung ist zwar nicht verpflichtend,
dennoch kann offmals mit wenig Aufwand eine Verbesserung fur die lokalen Populationen
erreicht werden.

* MO7: Bei der Planung ist ein Augenmerk auf die Fallenwirkung fur Kleintiere, wie Eidechsen,
Amphibien, Spitzmduse etc. zu richten. Strukturen wie Lichtschdchte, bodenebene
Kellereingdnge, offene Fallrohre und dhnliches mussen fur Kleintiere
abgedichtet/verschlossen werden. Hierfur kdnnen feinmaschige Abdeckungen verwendet
werden.

* M08: Die Planung des Baugebietes sollte so flachensparend wie moglich erfolgen, das
heilt nicht unmittelbar fur das Baugebiet bendtigte Fiachen durfen wahrend der
BaumaBnahmen nicht befahren, umgestaltet oder umgelagert werden. Eine
Beanspruchung dieser Flachen durch das Lagern von Baumaterialien und Arbeitsgeraten in
solchen sensiblen Bereichen (z.B. Biume, Hecken etc.) ist zu unterlassen. Zum Schuifz und
zur Vermeidung negativer Einflisse sollen diese Flachen Uber den gesamten Zeitraum der
Bebauung mittels eines Bauzaunes abgesperrt werden.

* M09: Um die Biodiversitat auch in Wohngebieten zu férdern, soll bei der Bepflanzung von
Garten vor allem heimische, frichtetragende Gehdlze verwendet werden. Diese dienen
einer Vielzahl von Tieren als Nahrungsquelle und Lebbensraum. Von groBeren gekiesten
FlGchen ist dringend abzuraten.

* M10: Wegen der besorgniserregenden Entwicklungen des Klimas, der Umwelt und der
BestGnde der Tier- und Pflanzenwelt wird darUber hinaus angeregt, Uber den
Bebauungsplan und in den Vertrdgen zum Grundstucksverkauf lenkende Regelungen
festzulegen, z. B. zu
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o Wasserruckhaltung (Forderung von Retentionszisternen und Regenwassernutzung)

0 Beschr@nkung der Bodenversiegelung (Verbot groBerer Beton-, Asphalt- oder auch
gestalterischer Schoftterfldchen sowie von Kunstrasen)

0 Gebot zur Verwendung von einheimischen, bluhenden Strauch- und Baumarten

0 einheitliche Vorgaben zu ZGunen aus heimischen, wenig energieaufwandigen und
landschaftsschonenden Materialien (keine massiven StahlzGune, keine Gabionen)

o Dachbegrunung und Sonnenenergienutzung.

4.3 Vollzugsfristen

Die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen sind zum ndchstmoglichen Pflanztermin nach
Fertigstellung der ErschlieBungsarbeiten plangemaR, vollstandig und fachgerecht
durchzufuhren.

Nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit den festgesetzten
VerringerungsmaRnahmen stehender PflanzmmaBnahmen und Einsaaten hat die Gemeinde
Bastheim mit der Unteren Naturschutzbehdrde einen Ortstermin in der nachfolgenden
Vegetationszeit und zwar Anfang Juni zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der
Funktionserflllung dieser dkologischen Wertschaffungen erfolgt.

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist eine Begrindung zur
Grunordnungsplanung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Eine zentrale Wasserversorgung der Grundstucke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Bastheim. Bei der Planung und Ausfuhrung der
Wasserversorgungsanlagen sind die einschldgigen Richilinien des DVGW, insbesondere die
Arbeitsblatter W 331, W 400-1 sowie W 405, zu beachten.

Der rdumliche Geltungsbereich beruhrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein
Heilguellenschutzgebiet und kein Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet. AuBerdem
liegt das geplante Dorfgebiet nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets.

Die mogliche Fldchenversiegelung wird durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-
aufstellung begrenzt. Auf dem Grundstuck des Dorfgebiets ist lediglich die Herstellung von
wasserundurchlassigen Fldchen bis zu einer Grundfldchenzahl GRZ 0,4 zuldssig.

Der Grundwasserstand auf den Baugrundstucken ist durch geeignete Untersuchungen
festzustellen. Liegt der Grundwasserstand Uber der Kellersohle, sind die Kellergeschosse
durch geeignete MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen) zu schutzen.
Grundwasserschwankungen von ca. 1T m sollten dabei berlcksichtigt werden. Das Ableiten
von Grund-, Quell- oder Drainagenwasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig.
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Hinsichtlich einer regelgerechten Regenwasserbehandlung sind grundsatzlich die Vorgaben
des Merkblattes DWA-M 153, August 2007 (.Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102 (,Grundsdtze zur
Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen zur Einleitung in
Oberflachengewdasser"), zu beachten. Die Einleitung bzw. Versickerung des
Niederschlagswassers stellt eine Benutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 WHG dar und
bedarf der Erflaubnis nach § 8, 10 WHG i.V. Art, 15 BayWG. Diese wasserrechtliche Erlaubonis
ist bei der zustdndigen Rechtsbehdrde, dem Landratsamt Schweinfurt, zu beantragen.

Das anfallende Regenwasser ist soweit mdglich auf der Flche zu versickern.
Unverschmutztes Oberfldchenwasser, z.B. Dachfldchenwasser, solite, soweit mdglich, zur
weiteren Nufzung in Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen
Erdbecken, Rigolen oder Zistemen) mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasser-
speichern aufgefangen werden. Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toileftenspulung, ist
auf strenge Einhaltung der geltenden Vorschriften zu achten.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

Fur die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende Mindestgroken
empfohlen: 2,5 clbbm pro 100 gm befestigter Fldche.

Verschmutztes Oberfldchenwasser ist der Kanalisation zuzufUhren. Wenn das Oberfldchen-
wasser mit olhaltigen Stoffen in Berhrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsalbscheider
einzubauen.

6. Denkmalschutz

Es befinden sich keine Baudenkmale, Bodendenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke
oder Ensembles im Umfeld des Geltungsbereichs.

Nach Ar. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde
von BodenaltertUmern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Abteilung fur Vor- und Fruhgeschichte des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem
Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.

Nach Ar. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschuizgesetzes sind aufgefundene
Gegenstdnde und der Fundort unverdndert zu belassen.

/. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.
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8. Erschlieung

Das Baugebiet ist durch die KreisstraBen NES27 und NES23 sowie die StaatsstraBe St 2286 an
das uberortliche Verkehrswegenetz angeschlossen. Die ErschlieBung des Plangebiets fur Bau
und Betrieb erfolgt durch den Heidweg.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserentsorgung auf den Allgemeinen Wohngebietsfldchen erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Regenwasser ist soweit mdglich auf der Flche zu versickern.
Schmutzwasser ist an der dffentlichen Kanalisation der Gemeinde Bastheim anzuschlieen.

Die StraRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemdak DIN 1986 haben sich die
Grundstlckseigentimer gegen Kanalrlickstau zu sichern.

Die Satzung fUr die offentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Bastheim ist zu
beachten.

Unverschmutztes Oberflachenwasser wie Dachflachenwasser solite zur weiteren Nutzung in
Sammelbehdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc.), Mulden, offenen Erdlbecken, Rigolen oder
Zisternen mit Uberléufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichemn aufgefangen
werden.

Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toileftenspulung, ist auf strenge Einhaltung der
geltenden Vorschriften zu achten.

FUr die Sammelbehdlter bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgréoBen
empfohlen: 2,5 cbm pro 100 gm befestigter Fldche.

Verschmutztes Oberfldchenwasser ist der Kanalisation zuzufuhren. Wenn das Oberfldchen-
wasser mit dlhaltigen Stoffen in Berihrung kommen kann, sind LeichtflUssigkeitsalbscheider
einzubauen.

Vorhandene Drainstrange oder Hausdrainagen durfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden. Angeschnittene Drainagen sind im Bereich der Baugrube im
Arbeitsbereich zu verziehen und wieder zusammen zu schlieen.

Die Bewertung der Niederschlagswasserbeseitigung in qudlitativer und quantitativer Sicht
entsprechend dem Nachweis durch das Merkblatt DWA-M 153 wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung erstellt.

Wasserversorgung
Eine zentrale Wasserversorgung der Grundstlcke erfolgt durch das bestehende Trinkwasser-
netz der Gemeinde Bastheim.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlagen sind die einschlagigen
Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W 331, W 400-1 sowie W 405 zu
beachten.

Energieversorgung

Seite 22 von 26



Gemeinde Bastheim
Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Sohl* Begrundung

Die Grundstucksflache innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung wird
an das Stromnetz des drtlichen Stromversorgers, dem Uberlandwerk Rhén, angeschlossen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zugelassen und eine Errichtung entsprechender
Anlagen empfohlen.

Verkehrsfldchen
Das Baugebiet wird Uber den Heidweg angeschlossen, der Uber die RingstraBe an die
Mellrichstadter StraRe (NES23) angebunden ist.

Flachen, die beim Bau der offentlichen Verkehrsflachen auf privaten Fliachen bendtigt
werden und Boschungen, die sich beim Wege- und Straenbau ergeben, sind im
Belbauungsplan nicht gesondert ausgewiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass sie zu den
Baugrundsticken gehdéren.

Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, Fldchen far
die Feuerwehren auf Grundstucken, auszufuhren. Zu- und Abfahrten der Einsatzfahrzeuge
durfen nicht durch B&ume oder offene Fidchen behindert werden. Es wird auf Art, 5 BayBO
hingewiesen.

Q. Immissionsschutz

Das vorgesehene Planungsgebiet soll als Allgemeines Wohngebiet gemdai § 4 BauNvO
ausgewiesen werden.

GemdB § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des
Umweltschutzes zu berucksichtigen. Nach § 50 BImSchG sollen bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Fladchen. Mit daraus resultierenden
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere durch Dungungen mit Festmist oder
Gulle, mit Spritznebel bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erhéhtem
Larmpegel und Staubentwicklung bei Erntearbeiten muss gerechnet werden.
Immissionsschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit der verfahrensgegen-
standlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Sohl* bestehen zwar aufgrund der
umliegenden Landwirtschaft bedingt, sind jedoch aufgrund der Iandlichen Progung sowie
der Orsrandlage zu erwarten und hinzunehmen.

Nutzungen, die sich nachteilig auf das Plangebiet auswirken, befinden sich nicht im Bereich
sowie in der Nachbarschaft des Plangebiets. Die KreisstraBe NES23 verlduft etwa 230 m
sudlich des Plangebiets. Auswirkungen sind hier aufgrund der Entfernung und des geringen
Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz werden folgende Hinweise getroffen:
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D 10 Larmschutz bei Luft-/Warmepumpen

Der Betrieb von Luft- und Warmepumpen ist mit Gerduschen verounden. Um zumindest
erhebliche Larmbelastigungen in der Nachbarschaft zu vermeiden, werden die Hinweise
der Informationsbroschire "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des Bayerischen
Landesamts fUr Umwelt (LfU) in der jeweils akfuellen Fassung zur Anwendung empfohlen.

D 11 Schutz vor Rauchgasbeldstigungen
Zum Schutz vor erheblichen Rauchgasbeldstigungen von benachbarten Kaminen wird auf
die 1. BImSchV in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen.

D 13 Benachbarte Nufzungen

Das Planungsgebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche FiGchen an. Infolge der
Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Fldchen sind Staubemissionen,
auch in Ausnanmen zu unublichen Zeiten, zu erwarten. Diese sind ortstblich und
hinzunehmen.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz und auf den Menschen mdgliche
Einwirkungen 1asst sich folgendes feststellen:

Landwirtschaftliche FiGichen

Auswirkungen:
Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aufgrund der Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Fldchen, besonders zu Aussaat- und Emtezeiten.

Bewertung der Auswirkungen:

Bei der Ausweisung von Baufldchen am Ortsrand einer IGndlichen Kommune ist die
Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen bzw. landwirtschaftflichen Wegen
zwangslaufig gegeben.

Die daraus resultierenden Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen, besonders zu
Aussaat- und Erntezeiten sind hinzunehmen. Im Iandlichen Raum kommt es sowohl an
Ortsrandlangen als auch im Innenort zu entsprechenden Belastungen aufgrund der
landwirtschaftlichen Strukturen.

Zu Aussaat- und Emtezeiten kann es zu geringen Auswirkungen kommen. Im Westen werden
die Staubemissionen durch die geplante Ortsrandeingrinung reduziert.
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