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1 Allgemeines

Die Gemeinde Wasserlosen gehoért zum Landkreis Schweinfurt, Regierungsbezirk Unterfranken.
Gemal Regionalplan liegt die Gemeinde Wasserlosen als Grundzentrum im allgemeinen l&ndlichen
Raum Main-Rhén. Die Gemeinde Wasserlosen grenzt an die westliche Randzone des
Verdichtungsraumes Schweinfurt.

Der Gemeindeteil Burghausen liegt ca. 20 km westlich des Oberzentrums Schweinfurt und ca. 13 km
stddstlich des Mittelzentrums Hammelburg. Die Anschlussstelle Wasserlosen der Autobahn A 7 ist in
ca. 5 km erreichbar.

In Burghausen stehen derzeit, abgesehen von privaten Baullicken, keine freien Baugrundstiicke zur
Verfigung. Auch wenn die Gemeinde bestrebt ist, mittel- und langfristig die vorhandenen Potentiale
der Innenentwicklung auszuschépfen, ist eine innerértliche Nachverdichtung derzeit nicht méglich.
Vorhandene Baullicken befinden sich in Privateigentum und stehen nicht zum Verkauf. Die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist ein wichtiger Schritt fir die Zukunftssicherung und
Weiterentwicklung der Gemeinde Wasserlosen und wegen der aktuellen Nachfrage dringend geboten.
Gemaf den Vorgaben des Regionalplanes, wonach sich die Siedlungstatigkeit im
Wohnsiedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen soll, orientiert sich die
zusatzliche Flachenausweisung am Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wasserlosen hat in seiner Sitzung am 22.07.2021 beschlossen, einen
Bebauungsplan gemaf § 13 b Baugesetzbuch (BauGB) als Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
im beschleunigten Verfahren fur das im Lageplan bezeichnete Planungsgebiet in Burghausen zu
erlassen.

Mit der Planung werden die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Wasserlosen umgesetzt, den
derzeitig erforderlichen Baulandbedarf im Sinne einer behutsamen und nachhaltigen Ortsentwicklung
zu decken. Mit der vorliegenden Planung ist eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und
ErschlieBung gewahrleistet. Laut Regionalplan ist etwaigen Zersiedelungstendenzen im landlichen
Raum im Rahmen der Bauleitplanung zu begegnen. Die Planung erfiillt diese Forderung. Das
Plangebiet fuhrt die bestehenden Wohngebiete "An der Klinge" und "Am Eichgraben und an den
Eulenwiesen" weiter und rundet den Ort im Norden, 6stlich der StaatsstralRe St 2433 ab. Der dadurch
entstehende neue Ortsrand wertet im Sinne eines ,griinen” Ortsrandes das Orts- und Landschaftsbild
auf und bindet den Ortsrand in den landschaftlichen Zusammenhang ein. Die Planung ist stédtebaulich
als organische Arrondierung des Ortsbildes zu bewerten.
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2 Bedarfsnachweis

2.1 Bestandssituation

Die vorhandenen Wohngebiete in der Gemeinde Wasserlosen sind weitgehend bebaut. In der
Gesamtgemeinde befinden sich insgesamt 3 freie Bauplatze in vorhandenen Wohngebieten in
Gemeindebesitz (1 Bauplatz im Ortsteil Ritschenhausen und 2 Bauplétze im Ortsteil Kaisten). Die
Nachfrage ist aktuell hoch. Verkaufsgesprache fir 2 der 3 gemeindeeigenen Bauplétze finden derzeit
statt. Weitere noch nicht bebaute Baugrundstiicke befinden sich in Privatbesitz und stehen zur
Deckung der Nachfrage nach Baugrundstticken nicht unmittelbar zur Verfiigung.

Im Ortsteil Burghausen befinden sich in den vorhandenen Wohngebieten keine freien Grundstiicke in
Gemeindebesitz. Die freien Baugrundstiicke in Privatbesitz stehen nach derzeitigem Stand auch
mittelfristig nicht zur Verfligung.

Im Rahmen des Projektes ,Evaluierung der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal* wurden fur den Ortsteil Burghausen auerhalb der vorhandenen Wohngebiete ein
leerstehendes Wohngebaude und eine leerstehende Hofstellen dargestellt. Bauliicken befinden sich
derzeit nur in den vorhandenen Wohngebieten. Diese Flachen stehen jedoch kurz- und mittelfristig
nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Wasserlosen als Mitglied der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal verfolgt bei der
Entwicklung von Wohnbauflachen das Ziel, die Innenentwicklung voranzutreiben und die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Die Innenentwicklung steht vor der
Aulenentwicklung. Die Gemeinde Wasserlosen hat Frau Ebbert als Beauftragte fur Innenentwicklung
benannt, es besteht ein kommunales Férderprogramm zu Revitalisierung der Altorte sowie fuir
Bauberatung, denkmalgeschitzte und ortsbildprégende Gebaude wurden in nahezu allen Ortsteilen
saniert und die Attraktivitat von Ortskernen durch verschiedenste MaRnahmen gesteigert. Im Rahmen
des Projektes ,Evaluierung der Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal
wurden u.a. Bauliicken, Gebaudeleerstande und Brachflachen ermittelt. Weitere innerértliche
Nachverdichtungspotenziale wurden mittels stédtebaulicher Lésungen aufgezeigt. Diverse Aktivitaten
zur Mobilisierung von innerdrtlichen Potenzialflachen wie die Beteiligung von Biirgern, Offentlichkeits-
und Pressearbeit sowie direkte Ansprache erfolgen regelmafig.

Die Méglichkeit der Innenentwicklung ist beschrankt bzw. derzeit kaum gegeben. Aus zahlreichen
Gesprachen, die in diesem Zusammenhang von der Gemeinde gefiihrt wurden, zeigt sich, dass keine
Bereitschaft zum Verkauf der Grundstiicke besteht. Haufig werden diese freien Grundstlicke privat als
Garten- oder Grunlandflachen genutzt oder auch fir nachfolgende Generationen — und das teilweise
bereits seit Jahrzehnten — vorgehalten. Es ist davon auszugehen, dass mittelfristig nur ein geringer Teil
dieser Grundstticke fur eine Bebauung zu Verfugung stehen wird und als Bauplatzreserve eine eher
untergeordnete Rolle einnimmt.

Mit der geplanten moderaten Ausweisung des Baugebietes mit 3 Bauplatzen reagiert die Gemeinde
Wasserlosen auf die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes
Angebot. Aktuell liegt der Gemeinde eine konkrete Anfrage nach einem Baugrundsttick im
Planungsgebiet vor.

Die entwickelte Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Bei der Vermarktung der
Grundstiicke wird eine gesicherte Bauverpflichtung in den jeweiligen Kaufvertrag dergestalt
aufgenommen, dass die Baugrundstiicke binnen einer Frist von voraussichtlich 3 Jahren zu bebauen
sind (Baugebot).
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2.2 Bevélkerungsentwicklung

Rickblickend auf die vergangenen 15 Jahre zeigt sich fir die Gemeinde Wasserlosen mit ihren 8
Ortsteilen insgesamt eine Abnahme der Bevélkerungszahl von 3573 Einwohnern im Jahr 2005 zu 3364
Einwohnern im Jahr 2019. Dies entspricht einem Bevélkerungsriickgang von 209 Einwohnern, d.h.
einer Einwohnerentwicklung von -5,8 %. Dem entgegen steht die jiingste Entwicklung der
vergangenen 6 Jahre mit einer nahezu stagnierenden Bevélkerungszahl. Im Jahr 2014 lag fiir die
Gemeinde Wasserlosen die Einwohnerzahl bei 3375 Einwohnern, im Jahr 2019 3364 Einwohnern.
Dies entspricht einem Bevélkerungsriickgang von 11 Einwohnern, d.h. einer Einwohnerentwicklung
von -0,3 %.

Die Einwohnerentwicklung im Ortsteil Burghausen folgt in etwa der Einwohnerentwicklung der
Gesamtgemeinde. Fir die vergangenen 5 Jahren zeigt sich eine Abnahme der Bevélkerungszahl von
257 Einwohnern im Jahr 2015 zu 253 Einwohnern im Jahr 2019, was einem Rickgang von 4
Einwohnern bzw. einer Einwohnerentwicklung von -1,6 % entspricht.

2.3 Wohnungsbedarf

Aktuell verzeichnet die Gemeinde Wasserlosen eine steigende Nachfrage nach Wohnraum und
Wohnbauflachen sowohl firr die Gesamtgemeinde als auch fur den Ortsteil Burghausen. Hierzu
werden von vielen Interessenten Anfragen an die Gemeindeverwaltung hinsichtlich
Wohnungsleerstanden und verfiigbaren Baugrundstiicken herangetragen.

Statistisch sank die Belegungsdichte in den vergangenen 10 Jahren um ca. 0,2 Personen pro
Wohneinheit. Mit abnehmender Belegungsdichte ergibt sich fur die Gemeinde die unmittelbare
Erfordernis zur Schaffung von neuem Wohnraum. Geht man bei Fortschreiben dieses Trends von
einer weiteren Abnahme der Belegungsdichte von ca. 0,1 Personen pro Wohneinheit bei ca. 1,7
Wohnungen pro Wohngebaude und gleichbleibender Einwohnerzahl aus, ergibt sich hieraus fir die
Gesamtgemeinde ein zusatzlicher Bedarf von ca. 43 Bauplatzen, firr den Ortsteil Burghausen von ca. 3
Bauplatzen.

Im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung, der oben erlduterter Auflockerungstendenzen und der
vorhandenen steigenden Nachfrage ist die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Burghausen
Nord“ ein wichtiger Schritt fur die Zukunftssicherung und Weiterentwicklung der Gemeinde
Wasserlosen und wegen der aktuellen Nachfrage dringend geboten.

3 Rahmenbedingungen, planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Planungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Ortsteiles Burghausen wird durch die geplante Anderung von Griinflache in
Wohnbauflache nicht beeintréchtigt. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgtim Wege der
Berichtigung.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan gemaR § 13 b Baugesetzbuch
(BauGB) als Einbeziehung von AuBenbereichsflachen. Voraussetzung hierfir ist, dass die Grundflache
im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB 10.000 m2 nicht Ubersteigt, dass durch den Bebauungsplan
ausschlieflich die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird und sich das Vorhaben an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3t, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, dass
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.
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Die vorliegende Planung entspricht vorbezeichneten Voraussetzungen.

Ausgewiesen wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet), das an die vorhandene Wohnbebauung
der Baugebiete "An der Klinge" und "Am Eichgraben und an den Eulenwiesen" angrenzt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfléache von ca. 0,342 ha. Die bebaute
Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt deutlich unterhalb des maximal
zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m2.

4 Planungsinhalt, Stadtebauliches Konzept

4.1 Planungsgrundsatze, Planungsziele, Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Norden von Burghausen. Im Osten und Stiden grenzt bestehende
Wohnbebauung an. Westlich des Planungsgebietes befindet sich die Staatsstralle St 2433. Im Norden
grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten grenzt das Plangebiet an
die Schwabbach, die bei Arnstein in die Wern miindet. Das Plangebiet besteht grofteils aus
Ackerflachen, welche intensiv landwirtschaftlich genutzt sind. Das Geléande im Planbereich ist leicht
geneigt.

Laut wirksamen Flachennutzungsplan ist an den Planbereich angrenzend eine Flache mit
wasserrechtlichen Festsetzungen (Zweckbestimmung Brunnen) dargestellt. Diese Flache wurde zu der
Zeit festgesetzt, als Burghausen noch von der "Burghausener Gruppe" mit Trinkwasser versorgt
wurde. Der Brunnen ist seit 1987 mit dem Anschluss von Burghausen an den Wasserverband
"Kaistener Gruppe" nicht mehr in Betrieb.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an die Wohnbebauung der Baugebiete "An der
Klinge" und "Am Eichgraben und an den Eulenwiesen". Das Uberplante Gebiet umfasst das
Grundstiick FI.-Nr. 156/1 sowie eine Teilflache des Grundstlickes FI.-Nr. 154 in einem Streifen von ca.
100 m Lange und 35 m Tiefe. Die Grenzen sind im Lageplan dargestellt. Die Festsetzung des
raumlichen Geltungsbereiches erfolgt nur teilweise entlang vorhandener Grundstiicksgrenzen.

Mit der Planung werden die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Wasserlosen umgesetzt, den
derzeitig erforderlichen Baulandbedarf im Sinne einer behutsamen und nachhaltigen Ortsentwickiung
zu decken. Das Plangebiet fuhrt die bestehende Wohnbebauung "An der Klinge" und "Am Eichgraben
und an den Eulenwiesen" weiter und rundet den Ort im Norden, &stlich der KreisstraRe ab. Neben
Einzelhausbebauung ist auch Doppelhausbebauung zuldssig. Die Hoheneinstellung und Grélde der
Gebaude orientieren sich an der Bestandssituation. Ortsrander als Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft sind als 6ffentliche Griinflachen eingegriint. Die vorgelagerte Bepflanzung grenzt die
Bebauung und die Garten zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ab und bindet den Ortsrand in
den landschaftlichen Zusammenhang ein.

Im Plangebiet werden Einschrankungen durch Festsetzungen auf ein aus stadtebaulicher Sicht
zwingend erforderliches MindestmaR reduziert. Damit ist eine baulich sinnvolle Nutzung der
Uberplanten Grundstiicke gegeben.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Uberplanten Baugebiet wird die Nutzung der angrenzenden Wohngebiete "An der Klinge" und "Am
Eichgraben und an den Eulenwiesen" fortgefiihrt. Es ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geméR § 4
BauNVO festgesetzt. Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) vorgesehenen Ausnahmen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.
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4.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. Beeintrachtigungen der Lichtverhéltnisse durch
Nachbarbebauung innerhalb der Baufenster kénnen dadurch minimiert werden.

Innerhalb des Plangebietes werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen die tiberbaubaren
Grundstuicksflachen als Baufenster festgelegt. Die Errichtung von Garagen, Carports und
Nebenanlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. In der Bauparzelle 1 (Westen des
Plangebietes) ist die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen auch innerhalb der dafiir
festgesetzten, per Planeinschrieb gekennzeichneten und umgrenzten Flachen zuldssig. Im Hinblick auf
die stédtebauliche Ordnung (einheitliche Rahmengebung fur die Gebaudestellung auf den
Grundstiicken) sind fiir die Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 BayBO zugrunde zu legen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Grundflachenzahl mit maximal 0,35 festgesetzt. Damit liegt die
maximal zuléssige Grundflachenzahl innerhalb des Grenzwertes geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Dieser
Wert tragt den aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung.
Innerhalb des Plangebietes ist Einzel- und Doppelhausbebauung zuléssig. Die Anzahl der
Wohneinheiten pro Wohngebaude ist auf maximal 2 beschrénkt. Die Begrenzung auf Einzel- und
Doppelhausbebauung sowie auf die maximale Anzahl der Wohnungen férdert den dérflichen
Charakter des Plangebietes und entspricht der Struktur der angrenzenden Bebauung.

Um eine weitgehende Anpassung an den Bestand und eine geordnete Eingliederung in das
stadtebauliche Umfeld zu erreichen, wird eine maximale Wand- und Firsthéhe festgesetzt. Bei der
Ermittlung der Wandhéhe dient als unterer Bezugspunkt die Héhe der Strafe in der Mitte des
Hauptgebaudes. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der AuRenkante Wand mit der
Aulenkante Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika als oberer Abschluss der Wand. Bei der
Ermittlung der Firsthéhe dient als unterer Bezugspunkt die Héhe der Strale in der Mitte des
Hauptgebdudes. Den oberen Bezugspunkt bildet der héchste Punkt des Gebéudes. Bei
Doppelhdusern ist ein héhenmaBiger Versatz entsprechend des Langsgefalles der angrenzenden
Stralle bzw. dem anstehenden natirlichen Gelénde zulassig.

4.4 Fassadengestaltung

Zur besseren Einfigung in das vorhandene Orts- und Landschaftbild und in Anlehnung an die
angrenzende Bebauung sind Fassaden mit glanzenden Materialien, mit starken Kontrasten oder greller
Farbgebung sowie Fassadenbekleidungen aus Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen nicht
zulassig. Gebaude aus Metall oder Leichtmetall (z.B. Wellblechgaragen) oder Gebéude aus
Kunststoffmaterialien (ausgenommen Wintergérten oder Gewachshauser) sind ebenfalls nicht
zulassig.

4.5 Dachgestaltung, Dacheindeckung, Dachgauben

Innerhalb des Plangebietes sind Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachdacher
mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 50° zuléssig. Die verschiedenartigen Dachformen geben
groRRen gestalterischen Freiraum. Die stadtebauliche Konzeption wird Giber die Festsetzungen zu den
maximal zuldssigen Gebaudehdhen gewahrt. Das grofle Spektrum der zuléssigen Dachneigungen
entspricht den Anforderungen einer modernen Dacharchitektur, erméglicht aber auch klassische
Gebaudekubaturen im frankischen Stil. Eine Begriinung von Flachd&chern und leicht geneigten
Dachern wird angeregt. Eine Dachbegriinung ist 6kologisch sinnvoll und wertet das Gesamtbild der
Dacharchitektur im Baugebiet auf.
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Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen betragt die zul&ssige Dachneigung maximal 30°. Einer
eventuellen optischen Uberdimensionierung von baulich untergeordneten Anlagen wird dadurch
entgegengewirkt.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung gréer / gleich 35° des Hauptdaches zuléssig. Wie bei den
Dachformen ist bei den Gaubenformen (Giebelgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und
Tonnengauben) ein grolRer gestalterischer Spielraum zulédssig. Das grofie Spektrum an méglichen
Gaubenformen erméglicht eine moderne Dacharchitektur und den klassisch frankischen Stil. Uber
nachfolgend bezeichnete Einschrankungen wird die stadtbauliche Ordnung gewahrt:

Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Die Breite von Einzel- und Doppelgauben darf 4,00 m nicht tiberschreiten.

Die Summe der Dachgaubenbreiten darf ein Drittel der Dachbreite nicht Uberschreiten.

Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,00 m betragen.

Zur besseren Einfiigung in das vorhandene Orts- und Landschaftbild und in Anlehnung an die
angrenzende Bebauung sind als Farben der Dacheindeckung rote, braune, anthrazitfarbene und graue
Farbténe zuldssig. Unbeschichtete Metalleindeckungen und die Verwendung von reflektierenden
Materialien auf Dachern ist nicht zuléssig. Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanlagen auf der Dachhaut ist zugelassen.

4.6 Stellplatze, Einfriedungen

Es sind je Wohneinheit auf dem Grundstiick mindestens 1,5 Stellplatze vorzusehen. Zwischen
Garagen und Carports und der éffentlichen Verkehrsflache muss ein mindestens 5,00 m tiefer, nicht
eingefriedeter Stauraum vorhanden sein.

Als Einfriedungen entlang der ErschlieRungsstralen sind Laubgehdlzhecken, Holzlatten- oder
Metallzaune mit Pfosten, Riegeln und senkrechten Stében zuldssig. Maschendraht ist fiir die
stralBenseitigen Einfriedungen nicht zulassig. Die maximal zuléssige Hohe von Einfriedungszéunen
betragt 1,20 m Uber Fahrbahnoberkante. Die maximal zuléssige Sockelhéhe betragt 0,30 m Uber
Fahrbahnoberkante. Ture und Tore drfen nicht zu 6ffentlichen Fl&chen hin aufschlagen.

Es wird angeregt, Stabgitterzaune als Einfriedung zum Stralenraum mit Laubgehotlzhecken zu
hinterpflanzen und Umzéunungen nach Moglichkeit sockellos auszufiihren, um so die Errichtung von
Barrieren fiir wildlebende Kleintiere (Igel, Kréten etc.) zu unterlassen.

5 ErschlieBung

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die 6ffentliche verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die vorhandene Anliegerstralle
"An der Klinge" siidlich des Plangebietes. Der vorhandene StraRenquerschnitt (Fahrbahnbreite ca.
6,80 m) ist fir den Begegnungsfall Lkw/Lkw ausgelegt. Der Gehweg liegt auf der dem Planungsgebiet
abgewandten Stralenseite.

5.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird {iber das bestehende Baugebiet "Am Eichgraben und an den Eulenwiesen” an
das Uibergeordnete Trinkwasser- und Abwassernetz angeschlossen. Die Anschlussstellen an die
tibergeordneten Leitungsnetze befinden sich innerhalb der vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflachen
im Bereich der Anliegerstrale "An der Klinge".
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem. Der Betrieb des Abwassernetzes erfolgt im
Freispiegelgefalle. Das Abwasser wird der vorhandenen gemeindeeigenen Klaranlage Burghausen-
Willfershausen zugefiihrt.

Verschmutztes Oberflachenwasser ist der Kanalisation zuzuftihren. Wenn das Oberflachenwasser mit
élhaltigen Stoffen in Beriihrung kommen kann, sind Leichtflissigkeitsabscheider einzubauen. Das im
Baugebiet anfallende Dachflachenwasser soll nach Méglichkeit in Regenauffangbehéltern mit
Versickerungsiiberlauf gesammelt und als Brauchwasser genutzt oder der Versickerung zugefihrt
werden. Hierbei ist Dachflachenwasser von Dachflachen aus Blech (Kupfer, Zink, Blei) Gber den
bewachsenen Oberboden zu versickern. Das Ableiten von Grund-, Quell- oder Drénagewasser sowie
von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation ist nicht zuléssig. Die Gebaude sind vor
Kanalriickstau zu sichern.

Die Wasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband Kaistener Gruppe sichergestellt.
Die Druckverhaltnisse sind ausreichend.

Die Energieversorgung wird durch die Unterfrankische Uberlandzentrale Lulsfeld sichergestelit. Die
Anbindung an das Telekommunikationsnetz erfolgt Uiber eine Erweiterung des ortlichen
Versorgungsnetzes. Erforderliche Leitungen sollen im Zuge der Tiefbauarbeiten als Erdverkabelung
durchgeftihrt werden.

5.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 0,342 ha 100 %
Verkehrsflachen ca. 0,048 ha 14,03 %
davon Wirtschaftsweg ca. 0,043 ha 12,57 %
sonstige Verkehrsfléchen ca. 0,005 ha 1,46 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,091 ha 26,61 %
davon Ortsrandeingriinung ca. 0,056 ha 16,38 %
sonstige Griinflachen ca. 0,035 ha 10,23 %
Nettobauflache ca. 0,203 ha 59,36 %

5.4 Starkregenereignisse, Hang-, Schichten-, Grundwasser

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die Schwabbach. Infolge von Starkregenereignissen kann es
im Baugebiet zu Uberflutungen kommen. Eine Hochwasser angepasste Bauweise wird deshalb
empfohlen. Die Errichtung von Heizélverbraucheranlagen ist wasserrechtlich verboten (§ 78¢c WHG).

Bauwerkséffnungen in Bereichen, die bei einem Starkniederschlag durch breitflachigen
Oberflachenabfluss gefahrdet werden kénnten, sollen nach Méglichkeit h6henméRig ausreichend tiber
der Gelandeoberkante angeordnet oder auf andere Weise geschiitzt werden. Schutzvorkehrungen
gegen Hang-, Schichten- und Grundwasser werden empfohlen.

5.5 Bodenordnung, Verwirklichung der BaumafBnahme

Die gesamten tiberplanten Bauflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Wasserlosen.
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich. Eine problemlose Umsetzung des
Bebauungsplanes ist zu erwarten.

Um die bestehende Nachfrage nach Wohnraum zu decken, soll der Bebauungsplan nach Rechtskraft
zeitnah umgesetzt werden.
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5.6 Schutz des Oberbodens

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten innerhalb des Plangebietes ist der Oberboden abzutragen, seitlich zu
lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme wieder einzubauen. Uberschiissiger Oberboden darf
nur an ortsansassige Landwirte zur Bodenverbesserung abgegeben werden.

6 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im schalltechnischen Einwirkbereich der Stralenverkehrsgerédusche der
Staatsstrale St 2433. Der Abstand der westlichen Baugrenze des Plangebietes zur Mitte des 6stlichen
Fahrstreifens der Staatsstralte St 2433 betragt ca. 28 m. Die Verkehrsbelastung der Staatsstralle
zwischen Burghausen und Wilfershausen ist als vergleichsweise gering einzustufen. Die
Beurteilungspegel fir das Plangebiet liegen unter den mafigeblichen Orientierungswerten nach DIN
18005 von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. unter den Werten nach 16. BImSchV.
Larmemissionen, die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
ausgehen, sind nicht relevant.

Bezuglich der Bebauung von Bauparzelle 1 gilt, dass die Schlaf- und Kinderzimmer je Raum
mindestens ein Fenster an der Ost- oder Siidfassade besitzen missen. Eine Ausnahme ist zulassig,
wenn die R&aume Uber fensterunabhéngige mechanische Beluftungsméglichkeiten oder andere
geeignete Larmschutzeinrichtungen wie z.B. Loggienverglasung, Schiebeldden etc. verfigen.

Zur Vermeidung von Geréauschbelastigungen bei Luft-Warmepumpen ist das Faltblatt "Larmschutz bei
Luft-Warmepumpen" des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) mit Vorgaben fir die Planung,
den Kauf, die Installation und den Betrieb von Warmepumpen zu beachten.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist saisonbedingt
mit der Entstehung von Staub-, Geruchs- und Larmemissionen zu rechnen. Derartige Immissionen
sind von den Anwohnern zu dulden.

7 Umweltbericht, Griinordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13 bi. V. m. § 13 a BauGB als Einbeziehung
von Aufenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren.

Eine Umweltprifung ist gemaR § 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Bei der Beteiligung nach § 13
Abs. 2 wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des §
1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig. Ein baubedingter
Ausgleich ist nicht erforderlich. Das stadtebauliche Konzept sieht dennoch griinordnerische
MaRnahmen auf éffentlichen Flachen und in geringem Umfang auf privaten Flachen vor. Die sich
hieraus ergebenden Erfordernisse und MaRnahmen flieRen als verbindliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan ein. Diese MalRnahmen folgen u.a. den Vorgaben des Regionalplanes, fir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung den Belangen des Naturhaushaltes und der Landschaft Rechnung
zu tragen und Siedlungsrandbereiche an die freie Landschaft durch Gehélzpflanzungen anzubinden.

Der Planbereich besteht groRteils aus Ackerflachen, welche intensiv landwirtschaftlich genutzt sind.
Das Planungsgebiet ist frei von Baumen, Gehoélzen oder sonstigen naturnahen Strukturen. Das
Plangebiet ist gemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen als Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.



Ing.-Biiro Kramer -11-

Sémmersdorf
Am Miinsterholz 5 03/18
97502 Euerbach 29.03.2023

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad des Plangebietes wird beschrankt. Fir die zur Wohnbebauung

vorgesehenen Fléchen ist eine Grundflachenzahl GRZ 0,35 festgesetzt. Dies entspricht einem
niedrigen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Um die Flachenversiegelung auf ein
notwendiges Mal zu beschranken, wird in den textlichen Festsetzungen darauf hingewirkt, die
Befestigung der Freiflachen auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschranken. Die
Belagswahl fiir Freiflachen wie Staurdume vor Garagen und Carports, Zufahrten, Stellplatze, Wege u.
dgl. hat sich primar auf die Verwendung versickerungsgiinstiger Beldge, z.B. Schotterrasen,
Okopflaster, Pflaster mit Rasen- oder Splittfugen auszurichten. Das im Baugebiet anfallende
Dachflachenwasser soll gesammelt, genutzt oder zumindest der Versickerung zugefiihrt werden. Eine
Begriinung von Flachdéachern und leicht geneigten Déchern wird angeregt.

Der Eindruck ,zersiedelter* Landschaft entsteht durch kahle Ortsrander. Damit stehen Gebaude ohne
Bezug zum Gelénde und ohne Ubergang zur offenen Feldflur. Durch die Pflanzgebote von
Landschaftshecken aus heimischen Laubgehdlzen als Ortsrandeingriinung im Westen und Norden
des Plangebietes erfahrt das Orts- und Landschafisbild eine deutliche Aufwertung. Die vorgelagerte
Bepflanzung grenzt die bebauten Flachen zu den landwirtschaftlich genutzten Fléachen ab und bindet
den Ortsrand in den landschaftlichen Kontext ein. Zur Auflockerung der vorgesehenen
Ortsrandeingriinung kann die Landschaftshecke entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes an
einer Stelle durch eine ca. 5 m lange Liicke unterbrochen werden. Ein Formschnitt der
Landschaftshecke ist nicht zuldssig. Die Landschaftshecken der 6ffentlichen Grinflachen im Westen
und Norden des Plangebietes sind gemaR Pflanzschema 1 als 2-3-reihige, 5 m breite
Landschaftshecke aus heimischen Laubgehélzen anzulegen.

Der periodisch wasserfihrende Graben im Stiden des Plangebietes bleibt erhalten und wird mit einer
Breite von 3 m als &ffentlicher Grunstreifen ausgewiesen. Zur Erschlieung der Grundstiicke ist pro
Grundstlick jeweils eine Uberfahrt mit 6 m Breite geplant.

Zur inneren Durchgriinung besteht ein Pflanzgebot fir die einzelnen Baugrundstiicke (pro 200 m2
Gesamtgrundstiicksflache mindestens 1 hochstédmmiger heimischer Laubbaum und mindestens 5
Straucher heimischer Art). Fir die Pflanzgebote gilt nachfolgende Artenliste. Diese Pflanzliste ist fur
Artenauswahl, MindestgréRe und Mindestqualitat bindend.

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Juglans regia
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Straucher:

Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa

mind. in der Qualitat H 3x v., STU 12-14 cm
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Walnuss
Wildapfel
Vogelkirsche
Wilsbirne
Stieleiche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Winterlinde

mind. in der Qualitat IStr 1x v., 70-90 cm
Haselnuss
Kornelkirsche
Hartriegel

Heimische Weilldorne
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Weinrose
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Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Pflanzliste ist mit einheimischen und standortgerechten Arten erweiterbar. Neben den genannten
Geholzarten sind auch hochstdmmige Obstb&ume lokaltypischer Sorten zuléssig.

Samtliche Neupflanzungen sind nach vorgegebener Artenliste gemanR Pflanzschema vorzunehmen.
Die Pflanzqualitat richtet sich nach den Gutebestimmungen fir Baumschulen und der DIN 18916.

Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfalle bei Baumpflanzungen sind
gleichwertig innerhalb eines Jahres nachzupflanzen. Abgéange bei Strauchern gréer 10 % sind
innerhalb eines Jahres gleichwertig nachzupflanzen. Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens
zwei Jahre nach Beginn der Bebauung abzuschlieBen.

Anpflanzungen entlang der 6ffentlichen Wege dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs
nicht einschrénken. Es ist sicherzustellen, dass beim Heranwachsen der Pflanzungen der Lichtraum
der angrenzenden Verkehrsflachen nicht eingeschrankt wird.

Auf Grund der Bedeutung der tberplanten Ackerflache als potentielle Brutstétte fiir bodenbritende
Vogelarten ist der Baubeginn fir BaumaRnahmen in den Zeitraum zwischen den 01.10. und den
28.(29.)02. zu legen. Als Alternative kénnen BaumaRBnahmen im Schutzzeitraum zwischen dem 01.03.
und dem 01.10. zugelassen werden, wenn das Baufeld zu Beginn der Brutzeit fiir bodenbriitende
Vogelarten unattraktiv gestaltet wurde, z.B. durch Bodenbearbeitung und Schwarzbrache bis zum
Baubeginn.

Bei der Gestaltung von Géarten, Freiflachen und Dachbegrinungen sollen 6kologische Aspekte als
Beitrag zum Artenschutz beriicksichtigt werden. Umz&unungen sollen nach Méglichkeit sockellos
ausgeflhrt werden, um so die Errichtung von Barrieren fir wildlebende Kleintiere (Igel, Kréten etc.) zu
unterlassen.

8 Denkmalschutz

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich folgende Bodendenkmaéler:

D-6-5925-0047: ,Siedlung der Linearbandkeramik, des Mittelneolithikums und er jiingeren Laténezeit",
D-6-5926-0095: ,Siedlung der Linearbandkeramik”,

D-6-5925-0046 ,Siedlung der Linearbandkeramik und vermutlich der Hallstattzeit".

Auf Grund vermuteter Bodendenkmaéler wurde die Freiflache im Vorfeld der stadtebaulichen Planung
durch Baggersondagen untersucht. Es wurden keine Bodendenkmaler entdeckt. Durch die Anlage der
Sondageschnitte und den daraus resultierenden offenen Bereichen kann allerdings nicht
ausgeschlossen werden, dass sich dennoch Bodendenkmaler innerhalb des Plangebietes befinden.

Bei Durchfiihrung von Baumafnahmen sind eventuell aufgefundene Bodendenkmale umgehend der
AuRenstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landratsamtes Schweinfurt zu melden. Beim Auffinden von Bodendenkmaélern ist der Fundort
unverandert zu belassen.
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