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A Begrundung zum Bebauungsplan

1 Vorbemerkungen
1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Sondheim v.d. Rhon méchte im Ortsteil Stetten ein begrenztes Angebot an
Baugrundsticken fur Wohnh&auser anbieten. Dazu soll die im rechtsgultigen Bebauungsplan
»~Am Balz“ bereits dargestellte Erweiterung um 4 Baugrundstlicke umgesetzt werden.

Diese 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz“ wurde am 20.10.2022 mit Satzungs-
beschluss rechtskréaftig.

Das damalige ErschlieBungskonzept hat jedoch zur Folge, dass bereits bebaute Grundsti-
cke nochmals erschlieBungsbeitragspflichtig werden, weil sie an neu herzustellende Stich-
wege, die der ErsterschlieRung der neuen Baugrundstiicke dienen, unmittelbar anschliel3en.

Deshalb soll die 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Balz* der Gemeinde Sondheim
v.d. Rhon in einer 1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB angepasst
werden.

Dazu wird der Geltungsbereich um die im Nordwesten und Sudwesten anschlieBenden
landwirtschaftlichen Wege erweitert und die Grundstiicksaufteilung angepasst. Auf die 8 m
breite Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung zwischen den Wohnbaugrundsti-
cken, der fir eine mogliche spatere Erweiterung in Richtung Osten vorgesehen war, wird
verzichtet.

Die Festsetzungen zur Nutzungsart, Grundflachenzahl, Dachformen etc. bleiben unveran-
dert.

Anpassungen in den textlichen Festsetzungen, die sich durch die Anderung ergeben, sind in
der Plandarstellung rot markiert, Korrekturen bzgl. der betroffenen Flachen und Flachengro-
Ben sind in der Begriindung zur besseren Nachvollziehbarkeit ebenfalls farblich markiert.

Die Flache ist im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet
nach § 5 Abs. 2 BauGB und § 4 BauNVO mit einer Ortsrandeingriinung dargestellt.

Die Gemeinde Sondheim v.d. Rhon hat aufgrund der bereits im Flachennutzungsplan und im
rechtsgultigen Bebauungsplan dargestellten Erweiterung die 1. Erweiterung des rechtsgulti-
gen Bebauungsplans diese Ortsabrundung vorgesehen.

Durch die gunstige Lage mit bereits verkehrstechnisch und entwasserungstechnisch gesi-
cherter ErschlieRung wird dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand
01.01.2020), Punkt 3, Siedlungsstruktur entsprochen. Der Umgriff der 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes spiegelt eine flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und den verantwortungsbewussten
Umgang der Gemeinde Sondheim v.d. Rhon mit dem Schutzgut Boden und Flache wider.

Die Einbeziehung dieser Grundstiicke ist unter Bertcksichtigung der bereits vorhandenen
Bebauung ortsplanerisch vertretbar und fuhrt zu einer mafl3vollen und baurechtlich geordne-
ten Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur. Hier zeigt sich der stadtebauliche
Entwicklungsgedanke, der sich am tatséachlichen Bedarf orientiert, sodass dem Schutzgut
Boden gemal den Anforderungen nach 8§ la Abs. 2 BauGB ausreichend Rechnung getragen
wird.



Miriam Glanz, Landschaftsarchitektin 1. Anderung der 1. Erweiterung B-Plan ,Am Balz*, Gem. Stetten (Stand 6/24)

1.2 Planungsrechtliche Grundlagen

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Balz* im Ortsteil Stetten der Gemeinde Sond-
heim v.d. Rhén wurde mit Satzungsbeschluss vom 20. Oktober 2022 rechtskréaftig.
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Rechtskraftige Darstellung der 1. Erweiterung des Beauungsplans ,Am Balz“ der Gemeidne
Sondheim v.d. Rhon

Rechtsgrundlagen sind:
- die Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung (8§ 1 Abs. 4 BauGB)

- der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Sondheim v.d. Rhon
10.05.1994 einschl. der 1. Anderung (Ausweisung eines Wohngebietes im OT Sond-
heim) vom 04.03.2013

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Auslegung gultigen Fassung

- die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Auslegung gultigen Fassung

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der zum Zeitpunkt der Auslegung guilti-
gen Fassung
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1.3 Verfahrensverlauf

Die 1. Anderung zur 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz“ der Gemeinde Sond-
heim v.d. Rhén wird im sog. vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt, weil die
Grundzuge der Planung

- durch die Anpassung der Gebietsgrenzen (WA), dem Wegfall der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (FuRweg) und der Anpassung der Flachenzuschnitte in-
nerhalb des Gebietes

- bei gleichzeitigem Erhalt der getroffenen Festsetzungen
nicht beruhrt werden.

Mit der Anderung wird keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeit vorbereitet
oder begriindet, es ergeben sich keine Anhaltspunkte fur eine (zusétzliche) Beeintrachtigung
der Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 850 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (siehe § 13 Abs. 1 Punkte 1 - 3BauGB).

Deshalb wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Sondheim v.d. Rhon hat in seiner Sitzung am 11.04.2024
die Aufstellung der 1. Anderung der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz* im sog.
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal3 8§ 2 Abs. 1 BauGB am 25.04.2024 ortsublich
bekannt gemacht.

In der Gemeinderatssitzung vom 11.04.2024 hat der Gemeinderat den Entwurf der 1. Ande-
rung der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz“ in der Fassung vom 11.04.2024
gebilligt und die Verwaltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 2 BauGB in die Wege zu leiten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zur 1. Anderung zur 1. Erweite-
rung des Bebauungsplanes ,Am Balz" in der Fassung vom 11.04.2024 wurde am 25.04.2024
ortsublich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2 BauGB fand vom
25.04.2024 bis 07.06.2024 sowie die Offentlichkeitsbeteiligung gemafll § 3 Abs. 2 BauGB
vom 25.04.2024 bis 24.05.2024 statt.

In der Gemeinderatssitzung vom 20.06.2024 wurden die eingegangenen Stellungnahmen
behandelt.

Die Gemeinde Sondheim v.d. Rhon hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 20.06.2024
die 1. Anderung zur 1. Erweiterung des Bebauungsplans "Am Balz" gemalR § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 20.06.2024 als Satzung beschlossen.


https://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/6a.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/10a.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/4c.html
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2 Rahmenbedingungen
2.1 Lage

Der Anderungsbereich der 1. Anderung der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz"
befindet sich am 0stlichen Ortsrand des Ortsteils Stettens und umfasst die Grundstiicke
FI.Nrn. 814/11 (TF), 814/27, 3597, 3597/2, 3597/3, 3598, 3598/3, 3598/4 und 3598/5 (die
den urspringlichen FI.Nrn. 814/11 (TF), 814/27, 3597 und 3598 vor der Grundstiicksanpas-
sung nach Inkrafttreten des Bebauungsplans entsprechen).

Unmittelbar siidlich des Anderungsbereichs verlauft die KreisstraBe NES 11 (,Nordheimer
Stralde®), westlich schlie3t das bestehende Allgemeine Wohngebiet ,Am Balz“ an. Nérdlich
und dstlich befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der Anderungsbereich liegt im Naturpark ,Bayerische Rhon“, aber auBerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes.

2.2 Abgrenzung

Die 1. Anderung der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz“ umfasst die FI.Nrn.
814/11 (TF), 814/27, 3597, 3597/2, 3597/3, 3598, 3598/3, 3598/4 und 3598/5 der Gemar-
kung Stetten.

Der Anderungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
e Im Norden durch die FI.Nrn. 3596 (Weg)
e Im Osten durch die FI.Nr. 3600
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e Im Siuden durch die FI.Nr. 3599

e Im Westen durch die FI.Nrn. 814/10, 814/12 (Stral’e ,Lehmgrube®), 814/26 (Stral3e
»~Am Balz*) und 814/28

Weiterhin wird dem Bebauungsplan eine externe Ausgleichsflache (siehe Teil B der Begrun-
dung) zugeordnet.

2.3 Flachenausweisung und geltende Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtsgtltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sondheim v.d.
Rhon vom 10.05.1994 einschl. der 1. Anderung vom 04.03.2013 als Allgemeines Wohnge-
biet mit einer Ortsrandeingriinung ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan muss deshalb fur den Anderungsbereich der 1. Anderung zur 1.
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz“ nicht angepasst werden.

3 GrofRe und Nutzung
3.1 Grole

Das Plangebiet der 1. Anderung zur 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Balz* umfasst
eine Flache von insgesamt 5.800 m2 gegenliber dem Geltungsbereich der 1. Erweiterung mit
5.339 m2,

3.2 Bauliche Nutzung

Die geplanten Festsetzungen des Anderungsbereiches umfassen folgende Flachen:

Festsetzung FlachengrolRe
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 3.743 3:352m?
Private Grlnflache und Flachen flr das Anpflanzen von Baumen, 381 375 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flache fur Malsnhahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick- 1.676 3372 m?
lung von Boden, Natur und Landschaft - zugeordnete Ausgleichs-

flache

Summe Anderungsbereich 5.800 5339 m?
Externe Ausgleichsflachen 450 860 m2

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt
und sind weiterhin uneingeschrénkt nutzbar. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht zu erwarten.

4 Art und MalR3 der baulichen Nutzung (unverandert)

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des § 4 BauNVO als Allgemeines Wohn-
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gebiet (WA) festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 ff. BauNVO
ist wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,35

Hinweis: Der rechtsgultige Bebauungsplan ,Am Balz“ hat in den beiden Bauabschnitten eine
GRZ von 0,4 festgesetzt.

Im Plangebiet der Erweiterung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 ein der Orts-
randlage und der umgebenden Nutzung angepasster, mafvoller Versiegelungsgrad fur die
Hauptnutzung festgesetzt.

5 Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt tiber die bestehenden Erschlie-
BungsstralRen ,Lehmgrube” bzw. ,Am Balz* auf den FI.Nrn. 814/12 bzw. 814/26.

6 Immissionsschutz (unveréndert)

Zur Beurteilung des auf das Baugebiet einwirkenden Verkehrslarm der sidlich vorbeifiihren-
den KreisstraBe NES11 wurde ein Fachgutachten mit einer Schallimmissionsprognose
Verkehr beauftragt (Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, 2022), das die im Baugebiet zu
erwartenden Schallimmissionen infolge des Verkehrs auf der Kreisstral3e aufzeigt und auf
Basis der maf3gebenden Richtlinien bewertet:

»AUf die WA-Flachen im Geltungsbereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Balz"
wirken die Verkehrslarmimmissionen der KreisstraRe NES 11 im Siden ein.

Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 fir WA-Gebiete werden innerhalb der Baugren-
zen tags und nachts eingehalten. Im Tageszeitraum sind die OW auch auf den Flachen
auRerhalb der Baugrenzen eingehalten, nachts sind im siidlichen Randbereich Uberschrei-
tungen zu erwarten.

Auf Basis der ermittelten Schallimmissionen sind im Plangebiet keine Anforderungen zum
Schallimmissionsschutz zu stellen® (Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Berichtsnummer
Y0958.001.01.001 vom 24.02.2022).

7 Entwésserung (unverandert)

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes mit einer GréRe von 3.743 3-352 m? wird im
Mischsystem entwassert und an den bestehenden Mischwasserkanal des Baugebiets ,Am
Balz“ angebunden.

Etwa 100 Meter sudlich des Anderungsbereiches verlauft der Stettbach, ein Gewasser lIl.
Ordnung. Bei ordnungsgemafer Behandlung des von den befestigten Flachen abflieRenden
Niederschlagswassers sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorha-
ben auf das Oberflachengewasser zu erwarten.
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Das anfallende Schmutzwasser wird an den bestehenden Mischwasserkanal angebunden.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rulckschlagklappen
(siehe Festsetzung 13.2).

Die Einleitung von Grund-, Drédn- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht zulassig (siehe Festsetzung 13.3).

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig (siehe Festsetzung 13.4).

Gebéaude, Wege und Platze sind so anzulegen, dass anfallendes Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen schadlos abgeleitet wird und zu keiner Verscharfung der Hochwas-
sersituation bei Dritten, insbesondere der Unterlieger fuhrt (siehe Festsetzung 13.1).

Inwiefern das anfallende Niederschlagswasser der Grundstiicksflachen in einen Vorfluter
eingeleitet werden kann oder bei ausreichender Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Bodens auch einer Versickerungsanlage zugefuhrt werden kann, ist im Rahmen der Bau-
mafinahmen zu prifen. Die Baugrundverhaltnisse sind derzeit nicht bekannt, sodass die
Versickerungsfahigkeit im Rahmen der Baumalinahmen festzustellen ist.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwasser
sichern muss (siehe Hinweise Pkt. 2).

Gemald 8 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Grundsatzlich handelt es sich bei einer zielgerichteten Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder einer Einleitung in ein oberirdisches Gewasser um eine Gewas-
serbenutzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG. Diese bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach8 8 Abs.1 WHG. Davon abweichend kann Niederschlagswasser erlaubnisfrei versickert
werden (vgl. 8 46 Abs. 2 WHG), wenn die Bedingungen der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) erflllt sind. Darlber
hinaus fallt das schadlose Einleiten von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewéasser
unter bestimmten Bedingungen unter den Gemeingebrauch und darf ohne Erlaubnis erfolgen
(vgl. 8 25 WHG i.V. m. Art. 18 BAWG).

8 Wasserversorgung (unverandert)

Der Trink- und Léschwasserbedarf wird durch Anbindung an das vorhandene Netz des
Wasserzweckverbands Rother Gruppe sichergestellt.

9 Energieversorgung (unverandert)

Die Energieversorgung im Gemeindegebiet Sondheim v.d. Rhén wird vom Uberlandwerk
Rhén GmbH zur Verfigung gestellt. Die einzelnen Wohnbaugrundstiicke sind noch nicht mit
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elektrischen Versorgungsleitungen erschlossen (siehe Stellungnahme der Uberlandwerk
Rhoén GmbH vom 18.11.2021).

10 Telefon- und Fernmeldeanlagen (unveréandert)

Die Versorgungstrager werden im Rahmen der Beteiligung an der Bauleitplanung gemalR § 4
Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten. Die eingehenden Auflagen, Anregungen bzw.
Empfehlungen werden, sofern inhaltlich im Bebauungsplan zu erfassen, bertcksichtigt bzw.
werden im Rahmen der Fachplanung detailliert abgestimmt.

Von Seiten der Deutschen Telekom wurden im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen
keine Hinweise oder Einwendungen vorgebracht.

11 Mullentsorgung (unverandert)

Die Millentsorgung ist durch den Landkreis Rhon-Grabfeld sichergestellt.

12 Denkmalschutz/ -pflege (unverandert)

Fur den Anderungsbereich sind keine Bodendenkmale bekannt (Internet-Seite des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege: Bayern-Viewer Denkmal, Stand 9/2021).

Es wird vorsorglich auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwie-
sen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8
DSchG) — siehe Hinweise Pkt. 1.
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B Grianordnung

Hinweis:
In dem Grunordnerischen Beitrag erfolgt nur eine Anpassung der Eingriffsbilanzie-
rung und der Zuordnung der Ausgleichsflachen.

Die fur die 1. Erweiterung getroffenen Herleitungen sowie die Festsetzungen zur
Eingrinung, zur Gestaltung der Ausgleichsflachen etc. bleiben unverandert und sind
in den planerischen Festsetzungen vollstandig enthalten.

1 Eingriffssituation
1.1 Geplantes Vorhaben

Die Gemeinde Sondheim v.d. Rhon beabsichtigt, eine 5.800 m2 gro3e Flache auf den FI.Nrn.
814/11 (TF), 814/27, 3597, 3597/2, 3597/3, 3598, 3598/3, 3598/4 und 3598/5 der Gemar-
kung Stetten als

- Allgemeines Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,35 mit 3.743
3352 m?,

- Private Grunflachen nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB, die gleichzeitig auch Flachen fur
das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind (8
9(1) 25 b) BauGB) mit 381375 m2 und

- Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im nordlichen und stdlichen Anderungsbereich als Aus-
gleichsflachen mit 548 456 m2 bzw. 1.128 916 m?, insgesamt also 1.676 +372 m?

festzusetzen.

Weiterhin wird eine werdenzwei externe Ausgleichsflachers mit 450 800 m?2 dieser 1. Ande-
rung der Bebauungsplanerweiterung zugeordnet.

1.2 Eingriffe

Mit der geplanten Bebauung als Allgemeines Wohngebiet sind Veranderungen der Art und
Nutzung von Grundflachen verbunden, die als Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild gewertet werden muissen.

Durch die Uberbauung und Versiegelung wird das Schutzgut Boden und das Schutzgut
Wasser betroffen, weil Funktionen des Bodens fur den Naturhaushalt verloren gehen.

1.3 Maoglichkeiten zur Eingriffsminimierung (unveréndert)

Eine Reihe von Uberlegungen und MaRnahmen gestatten es, die Auswirkungen durch
Bebauung und Versiegelung insbesondere hinsichtlich ihrer Reichweite zu verringern.

1.3.1 MaRnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplanentwurf bzgl. Boden,
Wasser und Kleinklima sowie Tiere und Pflanzen
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= Keine zusatzliche Versiegelung da die vorhandene Erschlieung von den StralRen ,Am
Balz* und ,Lehmgrube” mitgenutzt werden kann.

= Die vorhandenen Wege im Westen und Norden auRerhalb des Anderungsbereichs
bleiben auch weiterhin erhalten.

= Eine Schadigung von Brutplatzen bodenbriitender Vogelarten wird durch einen Beginn
der Baumal3nahmen vor der Brutzeit der Vogel ausgeschlossen. Falls die Baumal3nah-
men innerhalb des Brutzeitraums, also zwischen Anfang Méarz und Ende Juli beginnen
sollten, so sind von Anfang Marz bis Baubeginn mittels kontinuierlicher Schwarzbrache
Bodenbruten auszuschlie3en oder die betroffenen Flachen miussen auf mégliche Nest-
standorte durch einen Fachmann geprift werden.

= Falls im Zuge der BaumafRnahmen Rodungen oder Ruckschnittmal3nahmen erforderlich
sind, so sind diese gemalR § 39 Abs. 5 BNatSchG auRRerhalb der Brutzeit der Vogel
(nicht vom 01.03. bis 30.09.) durchzufihren, damit eine Stérung der Reviere einschl.
Beseitigung des jeweiligen Neststandorts ausgeschlossen werden kann, zumal diese
Vogel jahrlich neue Nester bauen.

= Der Zaun wird in Bodennahe so gestaltet, dass Kleintiere ungehindert passieren konnen.

= Pflanzlisten mit heimischen Straucharten als Vorgabe fir die Eingriinung und die Aus-
gleichsflachen

= Festsetzungen zur schadlosen Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser

1.3.2 MalBnahmen zur Eingriffsminimierung im Bebauungsplanentwurf bzgl. des
Landschaftsbildes

= Die notwendige Mindestdurchgrinung des Allgemeinen Wohngebietes ist durch die
Festlegung einer GRZ von 0,35 gewabhrleistet.

=  Mit der Anpflanzung einer zweireihigen Landschaftshecke an der Ostseite der Grundsti-
cke wird die Entwicklung einer Ortsrandeingriinung méglich

=  Begrenzung der Hohe von Aufschiittungen und Abgrabungen
=  Festsetzung einer Vollzugsfrist zur Herstellung der Eingrinungsmaf3nahmen

2 Ausgleich und Ersatz im Sinne des § 15 BNatSchG
2.1 Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

Bei den in der 1. Anderung der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes vorgesehenen Festset-
zungen handelt es sich um Eingriffe im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG, namlich um ,Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (...), die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Boden

Durch das Vorhaben werden weder Béden mit sehr hoher Bedeutung aufgrund einer regional
besonderen Standortfaktorenkombination noch morphologisch—bodenkundliche Sonder-
standorte in Anspruch genommen; es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut ,Boden” zu erwarten.
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Wasser

Da durch das Vorhaben weder Wasserschutzgebiete, amtlich festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete noch Oberflachengewasser in Anspruch genommen werden, sind keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser® zu erwarten. Quellen
und Quellfluren, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser) und unregelmafig Uber-
schwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

Klima und Luft

Durch die Bebauung der FI.Nrn. 814/11 (TF), 814/27, 3597, 3597/2, 3597/3, 3598, 3598/3,
3598/4 und 3598/5 wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges Kaltluftentste-
hungsgebiet mafgeblich beeintrachtigt. Durch das Vorhaben werden keine Flachen mit
hoher Bedeutung fur die klimatische Ausgleichsfunktion oder fur die lufthygienische Aus-
gleichsfunktion in Anspruch genommen, sodass keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut ,Klima“ zu erwarten sind.

Arten und Lebensraume

Die Flache des geplanten allgemeinen Wohngebiets ist derzeit als maRig extensiv genutztes
und maRig artenreiches Grinland einzustufen.

Sie hat keine besondere Bedeutung fiir streng geschiitzte Tier oder Pflanzenarten.

Landschaftsbild und Erholung

Der Anderungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand, in der Umgebung finden sich typische
Ortsrandstrukturen und Kleinstrukturen der Kulturlandschatft.

Mit der vorgesehenen Eingrinung durch die Pflanzung von Landschaftshecken und die
Anlage von Streuobstwiesen als Ausgleichsflachen entsteht eine neue Ortsrandeingriinung
mit typischen Elementen, so dass der Charakter des Landschaftsbildes erhalten bleibt.

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaftsbild
und Erholung® zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Anderungsbereich befinden sich keine Bodendenkmale.
2.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die 1. Anderung erfolgt wie die 1. Erweiterung
aufgrund des Verfahrensbeginns im Jahr 2021 noch entsprechend dem (alten) Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Bayerisches Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen, 2003), eine Umstellung auf die neue Berechnung geman
Leitfaden vom 15.12.2021 wird nicht durchgefuhrt.

Im Anderungsbereich sind folgende Festsetzungen vorgesehen:
- Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35

- Private Grunflachen sowie Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

- Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft - Ausgleichsflachen

11



Miriam Glanz, Landschaftsarchitektin

1. Anderung der 1. Erweiterung B-Plan ,Am Balz*, Gem. Stetten (Stand 6/24)

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (nach Leitfaden)

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur | Typ A Typ B
NaturhaUShaIt Und LandSChaftSb”d hoher Versiegelungs_ niedriger b|s
bzw. Nutzungsgrad mittlerer Versiege-
lungs- bzw. Nut-
Festgesetzte GRZ > 0,35 od. zungsgrad

entspr. Eingriffsschwere

Festgesetzte GRZ < 0,35

od. entspr. Eingriffsschwe-
re

Kategorie | Feld Al Feld B |

Gebiete geringer Bedeutung:

e Ackerflachen

. Intensiv genutztes Griinland, intensiv gepflegte 0,3-0,6 0,2-0,5
Grinflachen Gewabhlter Faktor

o Verrohr}e Gewasser 0,35 — 0,1 = 0,25 fur

. Ausgeragmte Agrarlandschaften die landwirtschaftli-

* -(vglListela) chen Schotterwege

Kategorie Il Feld All Feld B Il

Gebiete mittlerer Bedeutung:

. Nicht standortgemale Erstaufforstungen und Walder _ _

e  Bauminseln, Feldgeholze, Hecken , Hohlwege 08-1,0 05-08

*  Artenreiches oder extensiv genutztes Griinland soweit (In besonderen Fallen 0,2)*
2‘32:‘!:;3?”1 ¢ erfasst gewahlter Faktor 0,7

e  Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen ;Xct)é::‘-lszlvo’egfg:u:?;zlsg
Grinstrukturen )

e .. (vgl Liste 1b) g?ﬁ:gnd artenreiches

u

Kategorie Il Feld A llI Feld B IlI

Gebiete hoher Bedeutung:

e Naturnah aufgebaute, standortgemafRe Walder mit 1.0-30 1.0-30

hohem Anteil standortheimischer Baumarten

. Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften, artenreiche
Waldréander

. Natirliche und naturnahe Fluss- und Bachabschnitte

e  Flachen mit Klimaausgleichsfunktion f. besiedelte
Bereiche

. Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit kulturhisto-
rischen Landschaftselementen

® .. (vgl Liste1c)

(In Ausnahmefallen daruber) (In Ausnahmefallen

darlber)

* unterer Wert bei intensiv genutzten Griinflachen, z.B. bei Spiel- und Sportplatzen mit nur teilweise versiegelten Flachen

Das Gebiet wird als ein Baugebiet mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad eingestuft, das geplante WA-Gebiet mit der GRZ 0,35 dem Eingriffstyp B zuge-
rechnet.

Fur die betroffenen Flachen wird gegentber dem gewéhlten Faktor ein Abschlag von 0,1
angesetzt, weil umfangreiche MaRnahmen zur Eingriinung im Osten des Anderungsbereichs
sowie zur Einbindung in das Landschaftsbild vorgesehen werden.

In der Kategorie Il (mittlerer Wert) wird die vorhandene mafig extensiv genutzte, mafig
artenreiche Wiese als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft. Hier wird deshalb der Faktor 0,7 mit dem Abschlag von 0,1, also ein Faktor von
0,6 angesetzt.
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Fur die Schotterwege, die in die Kategorie | fallen, wird ein Faktor von 0,25 angesetzt.
Kein Kompensationsbedarf ergibt sich fur die privaten Eingrinungsflachen und die vorgese-

henen Ausgleichsflachen.

Der Kompensationsumfang ermittelt sich deshalb wie folgt:

Typ B: geringer bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kategorie I: Gebiete mittlerer Bedeutung

Ausgangsbe- Gewahlter | Festsetzung m?2 Erfordernis
stand Faktor (m2)
mafRig extensiv | 0,7-0,1 WA-Gebiet 3.425 3:592 m2 | 2.055 2155 m?
genutzte, maRig | =0,6
artenreiche 0 Private Grunflache 381 375 m2 0 m2
Wiese

0 Ausgleichsflachen 1.526 1372 m2 | 0 m2
Schotterweg 0,35 - 0,1 = | WA-Gebiet 318 m2 80 m2

0,25

0 Ausgleichsflachen 150 mz 0 m2
Summe fir die 1. Anderung zur 1. Erweiterung des | 5.800 m2 2.135 m2
Bebauungsplans ,,Am Balz“ 5339 m2 2 155 m2

Gegentber dem Ausgleichserfordernis von 2.155 m2 aus der 1. Erweiterung sinkt das Aus-
gleichserfordernis um 20 m2 wegen der geringfligig kleineren Baugrundstiicke und vergro-
Rerten Ausgleichsflachen trotz der Gebietserweiterung auf 2.135 m?2 ab.

2.3 Ausgleichsflachenkonzeption

Fur das Ausgleichserfordernis von 2.135 m?2 fur die 1. Anderung zur 1. Erweiterung des
Bebauungsplans ,Am Balz* werden folgende Kompensationsflachen vorgesehen:

Vorgesehene Kompensationsflachen

Teilflache auf den FLNr. 3598/4 (Teilflache), 3598/5 und
814/11 (Teilflache) der Gemarkung Stetten

(davon 61 m2 Entsiegelung des Weges)

1.128 916 m?

Teilflache auf den FI.Nrn. 3597 und 814/27 (Teilflache)
der Gemarkung Stetten

(davon 89 m? Entsiegelung des Weges)

548 456 m?

Externe Ausgleichsflache mit der Pflanzung von 9 Laub-
baumen auf FI.Nr. 3447 der Gemarkung Stetten

450 m?

chsflact Pl 7 Laul

350-m2

Summe der vorgesehenen Kompensationsflachen fir die 1. Ande-

rung zur 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,,Am Balz“

2.126 2342 m?
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Dies bedeutet, dass der Ausgleich fir die 1. Anderung zur 1. Erweiterung des Bebauungs-
plans ,Am Balz* der Gemeinde Sondheim v.d. Rhdn Uberwiegend innerhalb des Bebauungs-
plans und mit der externen Ausgleichsflache auf FI.Nr. 3447 der Gemarkung Stetten realisiert
werden kann.

Das Defizit von 9 m2 wird durch die Entsiegelung der Schotterwege auf 150 m2 auf den
beiden internen Ausgleichsflachen kompensiert.

Die vorgesehenen Maflinahmen bleiben — bis auf den Wegfall der externen Kompensations-
mafnahme auf FI.Nr. 4042 der Gemarkung Sondheim unverandert.

Aufgestellt: 20.06.2024

Miriam Glanz
Landschaftsarchitektin
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