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A. Begriindung des Bebauungsplans
1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Die Flachen des ehemaligen Sagewerks und Holzhandels der Firma Gleitsmann in Bergtheim
werden nichtmehr als solche genutzt und sollen daherfir eine urbane Nutzung planungsrechtiich
vorbereitetwerden. Die Lage zwischen wohnbaulichen und mischgebietlichen Nutzungenim Su-
den und Westen sowie wenigen gewerblichen Nutzungenim Nordwesten und Norden bieten sich
mit der direkt 6stlich anbindenden Bahnlinie Wiirzburg — Schweinfurt (5102 Bamberg — Rotten-
dorf) und dem 50 m entfernten Bahnhof Bergtheim hierfir sehr gutan. Neben der idealen Bahn-
/ OPNV - Anbindungistdie Bebauungsplanflache auch gut (iber die Industriestrafe vom Indivi-
dualverkehrerschlielbar undistiber die Untere HauptstraBe und die B19 an das Uiberregionale
Verkehrsnetz angebunden.

Als Nutzungsart wird das ,Urbane Gebiet* (MU) gewahlt. Im westlichen Baufensterbereich wird
ein MU1 mit Schwerpunkt Wohnnutzung und im stdlichen bzw. stiddstlichen Bereich ein MU2
ohne Wohnnutzung mit Schwerpunkt Dienstleistung, soziale oder kulturelle Einrichtungen, Ge-
sundheitund Gewerbe vorgesehen. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird ein MU3 fir
gewerbliche Nutzungen und Garagen festgesetzt. Imrestlichen Bereich des nérdlichen Umgriffs
werden Nebenanlagen zur Energieversorgung, Garagen und sonstige Nebenanlagen festge-
setzt.

Fur die konkrete Umsetzung dieser urbanen Bebauung gibt es schon zwei Bautrager, die die
Gebaude mit den zuvor genannten Nutzungen errichten wollen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die bisher gewerblich genutzten Flachen sind gréBtenteils versiegelt. Sie sollen im Zuge der
Uberplanung mit Gebauden, Garagen bzw. Nebenanlagen und der internen Erschliellungs-
stralle, entsiegelt und fur die Regenwasserbewirtschaftung genutzt werden sowie ein klimaan-
gepasstes Wohnumfeld schaffen.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist, einen nachfragegerechten und flexiblen Wohn- und
Dienstleistungsstandort mit sozialen oder kulturellen Einrichtungen, fir Gesundheit und Gewerbe
zu entwickeln, der aufgrund seiner Lagegunst moglichst attraktiv und zugleich konfliktarm genutzt
werden kann.

2. Planungsrechtliche Situation

Am 28.05.2025 beschloss der Gemeinderat Bergtheim die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Weinbergsblick®. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 02.06.2025
ortsublich bekannt gemacht.
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Abb.1, Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans, Geltungsbereich des Bebauungspkns
SWeinbergsblick” schwarz umrandet, bearbeitet Wegner Stadtplanung, (Quelle: Gemeinde Bergthein
2024)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Weinbergsblick® Bahnanlagen dar. Dies entspricht jedoch nicht mehr dem aktuellen Rechts-
stand. Der gesamte Geltungsbereich wurde als Bahnflache entwidmet. Die Flurstlicke Fl.-Nm.
4816, 4816/3, 6218/7 sowie das nordlich angrenzende Flurstiick 4774/5, Gemarkung Bergtheim,
wurden mit Bescheid vom 20.03.2014, Az. 62140-621pf/001-2305#071 von Bahnbetriebszwe-
cken freigestellt.

Direktan den Bebauungsplanumgriff angrenzend sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
von Suden nach Westen gehend Dorfgebiet und Mischgebiet als Nutzungsart dargestellt. In der
noch im Verfahren befindlichen 19. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der groite Teil
des westlich der Industriestrale liegenden Mischgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
geandert, sodass bis zur Rechtskraftigkeit des Bebauungsplanes ,Weinbergsblick® hier ein WA
Gebietdargestellt sein wird. Im Nordwesten schlieen sich ein kleines Gewerbegebiet und nérd-
lich davon wieder ein Allgemeines Wohngebiet als Nutzungen an. Direkt 6 stlich liegt die Bahnlinie
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Wirzburg — Schweinfurt (5102 Bamberg — Rottendorf) und danach die freie Flur mit landwirt-
schaftlichen Nutzungen. Hier beginnt das Trinkwasserschutzgebiet (Gebietskennzahl
2210612600043, Festsetzungsdatum 02.06.2004 - Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg), das
sich von hierca. 1,5 km Richtung Osten und Siden und etwa 1,2 km Richtung Norden 6stich
der Bahnlinie Warzburg — Schweinfurt erstreckt.

Die geplanten Nutzungen sind nicht gemaf Darstellung des wirksamen FNP. Da der Bebauungs-
plan als Bebauungsplan der Innenentwicklungim beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestelltwird, kann dies nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen, auch wenn die Darstellung
im wirksamen FNP abweicht, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets nichtbeeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan istim Wege der Berichtigung spater
anzupassen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher zunachst nicht erforderlich.
Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB gelten
entsprechend.

Grundlegend isthierflr, dass die Voraussetzungen der Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB vorliegen. Es wird eine zulds-
sige Grundflacheim Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grdl3e der
Grundflache von deutlich weniger als insgesamt 20.000 Quadratmeter festsetzt und auch nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter voroder, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Ebenso soll durch diesen Bau-
leitplan einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat
zen, zur Versorgungder Bevolkerung mit Wohnraumin angemessener Weise Rechnung getra-
gen werden.

Ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes misste die Zulassigkeit von Bauvorhaben dem
Wesen nach als im unbeplanten Innerbereich, also nach § 34 BauGB beurteilt werden. Da die
geplante Bebauung und Nutzungen mit ihrer Grundflache von den bestehenden Wohnhausem
abweichen, kdnnte dies zu bodenrechtlichen Spannungenflihren. Daheristdie Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Weinbergsblick® erforderlich.

3. Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinie tber die Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme wurde die Behandlung der umweltschltzerischen Belange im
BauGB 2004 (EAG Bau) neu geregelt. Demnach sollen die umweltrelevanten Belange des Be-
bauungsplanverfahrens in einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB zusammengefasstund die
Ergebnisse in einem Umweltbericht vorgelegt werden.

Im beschleunigten Verfahren geltennach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Das heif3t,dass keine Um-
weltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erfolgen.
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4. Lage und GroRe des Geltungsbereichs, Eigentumsverhiltnisse

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf die Grundstlicke mit den Flurstiicksnummern 4816, 4816/3
ganzund 6218/7 teilweise der Gemarkung Bergtheim und umfassteine Flache von ca. 0,95 ha.
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Abb.2, Geltungsbereich des B-Plans ,Weinbergsblick®: schwarz mit Strichlinie umgrenzt; (Quelle: DFK,
Bayerische Vermessungsverwaltung 2024)
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:
— im Norden durchdie ungenutzte, ehem. gewerbl. Flache FI. Nr. 4774/5 u. Teilflache 4816/7,

— imOsten durch die weiterhin als Bahnanlage genutzten Grundstlicke FI. Nr. 4774/4, 4774/2,
4816/5 und 4816/10 sowie der Teilflache 6218 des Bahnhofsgeladndes,

— imSuden durch das wohnbaulich genutzte Grundstick FI. Nr. 4769/3 und das kleine Grund-
stlick 4816/4 (Trafo-Station),

— im Westen durch die wohnbaulich genutzten Grundstiicke FI. Nrn. 4814/2, 4815, 4815/2,
4817 und das im Eigentum der Gemeinde Bergtheim befindliche StralRengrundsttick FI. Nr.
4762.

Bis auf das StralRengrundstlick FI. Nr.4762 der Gemeinde und den Grundstlicken der Bahnan-
lagen der Deutschen Bahn sind alle genannten Grundstlcke in privatem Eigentum.

5. Beschaffenheit des Gebietes

Der Geltungsbereich falltleicht (ca. 2 %) von Westen nach Osten zur Bahnlinie ab. In Nord—-Sid
Richtung ist der Bereich nahezu eben, wobei sich mittig eine durchgehende Erhéhung von ca.
0,3 m erkennen lasst.
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Im westlichen Bereich liegtdie Planungsflache aufeiner Hohe von ca. 273 m GNN. Im nérdlichen,
mittleren und 6stlichen Bereich liegt etwa eine Hohe von ca. 272 m GNN vor.

Entlang der Industriestral3e liegt der Geltungsbereich auf einer Hohe von ca. 273 m GUNN.

Der Geltungsbereich wurde derzeit als ehemalige, stark versiegelte gewerbliche Flache bis auf
zwei Bestandsgebdude abgerdumt und wird vorerst zur Lagerung und dem Umschlag von Ka-
belrollen und Materialien fur den Ausbau der Stromtrassen zwischengenutzt. Die Lage zwischen
starker eingegriinten wohnbaulichen und mischgebietlichen Nutzungen im Siden und Westen
sowie wenigen, ebenso voll versiegelten gewerblichen Nutzungen im Nordwesten und Norden
bilden das Umfeld.

Direkt 6stlich bindenden die Bahnlinie Wirzburg — Schweinfurt (5102 Bamberg — Rottendorf)an.
Hierflr gibtes auch einen Pendlerparkplatz, der unmittelbar siidéstlich an den Planungsbereich
grenzt. In 50 m Entfernung liegt stddstlich der Bahnhof Bergtheim, der Uber Regionalziige gut
an die Bahnhofe Wiirzburg, Schweinfurt und Bamberg angebunden ist. Ostlich der Bahnanlagen
und einem parallel dazu verlaufenden Flurweg sind die angrenzenden Grundstlicke landwirt-
schaftlich genutzt.

Amtlich kartierte Biotope sindinnerhalb des Geltungsbereichs und im direkten Umfeld nicht be-
kannt. Als nachstgelegene Biotopkartierungen sind im Bereich der &stlich liegenden landwirt-
schaftlichen Flachen Streuobstwiesen und -acker im Umfeld von Bergtheim in einem Abstand
von gréfRtenteils tber 100 m.

Das nachste Bodendenkmal Nr. D-6-6126-0202 (Siedlung der ré mischen Kaiserzeit) liegt mehr
als 600 m sidéstlich des Geltungsbereichs unter und im Umfeld der Kreisstrae WU 4.

@ M

S E— .
e s N S = L -

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 03/2025; Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung)
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6. Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich soll entsprechend der Zielsetzung flir das Gebiet (siehe Ziffer 1) wohnbau-
lich mit einer Nutzungsmischung eines urbanen Gebietes entwickelt werden. Hierfir sind drei
Teilbereiche vorgesehen. Im westlichen Baufensterbereich wird ein MU1 mit Schwerpunkt Wohn-
nutzung und im sudlichen bzw. stddstlichen Bereich ein MU2 ohne Wohnnutzung mit Schwer-
punktDienstleistung, soziale oderkulturelle Einrichtungen, Gesundheit und Gewerbe festgesetz
Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird ein MU3 flir gewerbliche Nutzungen und Garagen
festgesetzt, das zudem als Larmschutz gegenliber dem Verkehrslarm der Bahn wirkt. Im restli-
chen Bereich des ndrdlichen Umgriffs werden Nebenanlagen zur Energieversorgung, Garagen
und sonstige Nebenanlagen festgesetzt.

Die ErschlieBungerfolgt senkrecht von der Industriestralle im nérdlichen Bereich des hier direkt
angrenzenden Flurstlickes Nr. 4816 und sichert die Anbindung des gesamten Planungsberei-
ches. Dieser Zufahrtsbereich verbindet das Ortsnetzvon Bergtheim mitder éstlichin Nord-Sid
Richtung verlaufenden privaten Erschlielungsstral3e innerhalb des Planungsbereiches, welche
im Studen voraussichtlich durch eine Wendeanlage abgeschlossen wird. Richtung Nord wird eine
Anbindung vorgesehen, dieflexibel, je nach Ausformungder dortvorgesehenen Nebenanlagen
zu entwickeln sein wird. Uber die private Stichstralle nach Westen an die Industriestrale, aber
auch Uber eine geplante Anbindung des Bereiches Richtung Slidosten, zum Bahnhofhin, isteine
Anbindung an die Ortslage Bergtheims fir den nicht-motorisierten Verkehr (zu Fuld oder mitdem
Rad) gesichert.

Aufgrund des bestehenden Verkehrslams der dstlich liegenden Bahnlinie Wiirzburg — Schwein-
furt (5102 Bamberg — Rottendorf) wird zwischen deren Verlauf und der parallelen internen Er-
schlielRungsstralte das Baufeld MU3 fir Gewerbe und Garagenanlagen festgesetzt. Dies ermog-
lichtdie Berucksichtigung des Bedarfs an kleinen gewerblichen Einheiten oder Stellplatzen und
Garagen bzw. Garagenanlagen, jeweils auch in Kombination mdglich, schafft eine gewisse Puf-
ferwirkung und gibt Raum und Méglichkeiten flr eine unterschiedlich zu dimensionierende Larm-
schutzwand bzw. — Anlage. Im ndrdlichen Planungsbereich werden Nebenanlagen festgesetz.
Hier sind Stellplatzen und Garagen bzw. Garagenanlagen sowie die Errichtung eines Blockheiz
kraftwerkes oder einer Hackschnitzelanlage fiir die energetische Versorgung der entstehenden
neuen Gebaude beispielsweise auch denkbar.

Furdie zukinftige Bebauung ist ein Baufenster vorgesehen, dass sich nahezu tiber den grofiten
Bereich des Flurstlicks 4816 erstreckt und ermdglicht verschiedene Gebaudestellungsvarianten
umzusetzen. Dies kdnnten drei bis vier Gebauderiegel mit Nord-Sud Ausrichtung sein, die senk-
rechtzur Erschlielfungsstralle stehen. Es kdnnten bis zu vier Punkth&user mit unterschiedlichen
Ausrichtungen, aber auch eine Art Blockrandbebauung mit einer Hofbildung Richtung Westen
sein. Alternativ ist eine Bebauung mitetwas kurzeren Gebauderiegeln und Hofbildung im nérdli-
chen Bereich des Baufensters und zwei Solitarkuben im sudlichen Bereich vorstellbar.

Das Schmutzwasser wird ordnungsgemalf dem gemeindlichen Kanal zugefiihrt. Das Nieder-
schlagswasser wird vor Ort zurlickgehalten und bewirtschaftet— (iber eine eigene private Riick-
haltung innerhalb des MU — bzw. an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen, sofem
dies moglich ist.

Die Eingrinung des Bebauungsplanbereiches erfolgt durch standortgerechte und gebietsheimi-
sche Baum- und Heckenpflanzungen sowie durch eine vorgesehene Begrinung der Dacher.
Diese tragen zum Regenwasserrickhalt und der Férderung der Artenvielfalt von Insekten und
damitauch von Végeln bei. Von Osten her sollen die Gebdude landschaftlich bestméglich einge-
bunden werden.

Fir eine 6kologische Aufwertung werden interne Griinflachen (z.T. Eingriinung und Rickhalte-
flache, Dachbegrinung) vorgehalten.
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7. Bedarfsnachweis

Bei der Planung neuer Siedlungsflachen bedarf es einer Prifung und Begriindung, warum fir
diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen die Flachenin-
anspruchnahme rechtfertigt (Bedarfsnachweis). Dies ergibt sich insbesondere aus § 1a Abs. 2
BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden), sowie aus dem Ziel 3.2 (Innenentwicklung
vor Auldenentwicklung) und den Grundsatzen 3.1 (nachhaltige und ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung, Flachensparen) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), Stand
01.06.2023.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden jedoch keine neuen Flachen zu Siedlungszwecken in
Anspruch genommen, sondern es wird eine vorhandene Gewerbebrache umgenutzt (Konver-
sion). Daher ist die Durchfiihrung eines rechnerischen Nachweises des Bedarfs der geplanten
Nutzungen nicht erforderlich.

Begrindung der Charakterisierung der Planung als Flachenkonversion

Ziel 3.2 des LEP besagt, dass in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung, unter anderem Konversionsflachen und Brachen, vorrangig zu nutzen sind.

Die Planung stellt aus folgenden Griinden eine Flachenkonversion dar:

- Die vorgesehene Bebauung befindet sich vollumfanglich auf dem Gebiet eines ehemaligen
Sagewerks. Somit handelt es sich um eine gewerbliche Konversionsflache. Zuvor war die
Flache Teil der Bahnanlagen im Bereich des Bahnhaltepunkts Bergtheim, weshalb auch die
gewerbliche Nutzung des Sagewerks bereits eine Flachenkonversion darstellte.

- Die Flache ist grotenteils versiegelt.

- Die Flache befindetsich zwischen dem Bahngleis der Strecke Wrzburg — Schweinfurt und
der Ortslage von Bergtheimund istan allen Seiten von Siedlungsflachen (Gewerbe-, Misch
und Wohngebiete im Westen, Wohngebiet im Norden, Bahnkdrper im Osten) umgeben.

Begriindung der Charakterisierung der Planung als nachhaltige, ressourcenschonende und fl&
chensparende Siedlungsentwicklung

Dariber hinaus unterstiitzen die Nutzungen, die durch die Planung ermdglicht werden, dass die
Flachekinftigaufeine sinnvolle, nachhaltige und flachensparende Weise gemaf den Grundsat-
zen 3.1 LEP genutzt wird:

- Die Flache befindet sich in unmittelbarer Nahe des Bahnhaltepunkts Bergtheim mit stindli-
cher, zu den Hauptverkehrszeiten halbstindlicher Regionalbahn-Anbindung an das Regio-
nalzentrum Wurzburg und die Oberzentren Schweinfurt und Bamberg. Die Nutzung der Fl&-
cheals Wohn-und Arbeitsplatzstandort birgt daher Synergien im Sinne einer Unterstutzung
eines OPNV-orientierten und somit ressourcenschonenden und flachensparenden Mo bilitats-
verhaltens. Zugleichist die OPNV-Anbindung des Standorts gewahreistet, ohne dass hierfur
zusatzliche Kosten im Verkehrssektor entstehen.

- Die Flache befindet sich zwischen dem Bahnhaltepunkt Bergtheim und bereits bestehenden
Siedlungsflachen, fir die die Nutzung des Bahnhaltepunkts relevant ist (Wohngebiete, Ge-
werbegebiete, Mischgebiete). Sie liegt fir das nordliche Drittel der Ortslage von Bergtheim
direktauf dem Weg zum Bahnhaltepunkt. Die Ansiedlung von Dienstleistungen, sozialenoder
kulturellen Einrichtungen sowie Gesundheitsinfrastruktur ermdglicht somit fir Bahnfahrgaste
die Kombination von Aktivitaten aufdem Weg zwischen Wohnung und Bahnhaltepunkt. Auf
diese Weise férdertdie Planung eine Siedlung der kurzen Wege. Dies kommtinsbesondere
auch alteren Bevolkerungsteilen zugute, die im Zuge des demografischen Wandels verstéarkt
zu berlcksichtigen sind.
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- Die Flacheiststralenseitig vollstandig erschlossen, weshalb zusatzliche Kosten im 6 ffentli-
chen Strallennetz vermieden werden.

- Die Planung siehtin einem Teilgebiet des Geltungsbereichs (MU1, 0,47 ha) den Bau von
Geschosswohnungen eingebunden in ein urbanes Gebiet vor. Es ist eine kompakte Bauweise
mitdrei Vollgeschossen vorgesehen. Diese ermdglicht eine relativ hohe Einwohnerdichte be-
zogen aufdie Grundflache der Baukorper, verglichen mit einer Einfamilien-und Doppelhaus-
bebauung, die ansonsten im Iandlichen Raum und auch in der Gemeinde Bergtheim Uber-
wiegt. Insgesamt werden voraussichtlich etwa 100 Menschen im Geltungsbereich Wohnraum
finden, bei einer angenommenen Wohnrauminanspruchnahme von ca. 40 m? pro Einwohner.

- Ferner kann durch die vorgesehene kompakte Bebauung der Energieverbrauch reduziert
werden.

- Dievorgesehene Nutzungsmischung stellt eine raumliche Zusammenfiihrung von Wohnstat-
ten, Arbeitsplatzen, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen dar, entsprechend dem Grund-
satz 3.1.1 (Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot) des LEP Bayern.
Die im Geltungsbereich ermdglichten Infrastruktureinrichtungen und gewerblichen Nutzungen
starken das soziale Leben vor Ort und die lokale Wertschdpfung.

Insgesamt stellt die Flache vor dem beschriebenen Hintergrund einen gut angebundenen und
stadtebaulich geeigneten Standort fiir die angestrebten Nutzungen dar, und die Planung schopft
die Potenziale des Standorts im Sinne der Ziele und Grundsatze des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung aus.

Deshalbistes im vorliegenden Fall nichterforderlich, einen quantitativen Nachweis fir den Be-
darf der angestrebten Nutzungen zu fihren.

Nahere Erlauterungen zu den genannten Aspekten finden sich in den jeweiligen Kapiteln der
Begrindung des Bebauungsplans.

8. Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplaneswird den Belangen des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB wie nachfolgend dargelegt
Rechnung getragen.

- Der Bebauungsplan fir das urbane Gebiet wird aufden Flachen eines ehemaligen Holzhan-
dels und Sagewerkes aufgestellt. Die Flachen sind gréRtenteils versiegelt und vollig er-
schlossen. Es wird keine neue Flache fir die Planungsvorhaben versiegelt. Durch die Auf-
stellung des qualifizierten Bebauungsplanes sollen die in Ortslage bestehenden ehemaligen
Gewerbeflachen fur urbane Nutzungen Uberplant werden.

- Die Lage des urbanen Gebietes am Gstlichen Rand der Ortslage und in direkter Nahe zum
BahnhofBergtheim mindert das Individualverkehrsaufkommen durch die gute OPNV-Anbin-
dung.Zudemkénnendie Kreisstrae WU 4 und die B 19 auf kurzem Wege (ber die Indust
riestral3e erreicht werden.

- Inder Gemeinde Bergtheim gibt es keine Flachenalternativen in vergleichbarer GréRenord-
nung und miteiner ahnlich glinstigen und fir die urbanen Nutzungen gute verkehrliche, ins-
besondere OPNV- Anbindung. Zudem bestehtein enger baulicher Zusammenhang mitder
bestehenden Siedlung.

Aus den vorgenannten Griinden besteht kein Erfordernis der Inanspruchnahme von Ackerflachen
oder unversiegelten Innenbereichsflachen fur die Entwicklung des urbanen Gebietes.
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9. Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird den Belangen des Klimaschutzes gemal}
§ 1a Abs. 5 BauGB wie nachfolgend dargelegt Rechnung getragen.

Manahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (vorbeugender Klimaschutz):
- Flachensparende ErschlieBung, keine Neuversiegelung, kurze Wege
- Gute Anbindung an den OPNV

- Fahrradanbindung zur Ortslage Bergtheims nur 200 m entfernt sowie Anbindung an das
Radwegenetz Stadt und Landkreis Wirzburg und das Fernradwegenetz (Via Romea Ger-
manica) zur Férderung nicht motorisierter Mobilitat

- Verpflichtender Einbau von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen (gemaR Art. 44a
BayBO)

MaRRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (anpassender Klimaschutz):

- Rickhaltungund Bewirtschaftung des RegenwassersvorOrt, Anlage eines naturnahen Re-
genrlckhaltebeckens in einer Grinflache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser der
Uberplanten Grundstiicke.

- Festsetzung von Dachbegrinungen firr alle Hauptgebaude, mind. 50 % der Dachflache (§ 9
Nr. 25 BauGB Flachen zur Gewahrleistung eines naturlichen Klimaschutzes).

- Pflanzgebote fir Laubbaume im 6ffentlichen Strallenraum und auf den privaten Baugrund-
stlicken (§ 9 Nr. 25 BauGB).

10. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein ,Urbanes Gebiet* (MU) gemal § 6a BauNVO gewahlt. Im westlichen Baufensterbe-
reich wird ein MU1 fir Wohnnutzung und im stdlichen bzw. stid6stlichen Bereich ein MU2 ohne
Wohnnutzung fur Dienstleistung, soziale oder kulturelle Einrichtungen, Gesundheit und Gewerbe
vorgesehen. Entlang der ostlichen Grundstlcksgrenze und im nordlichen Umgriff wird ein MU3
fur Nutzungen zur Energieversorgung, Garagen und sonstige Nebenanlagen festgesetzt.

Entsprechend der Zielsetzung des nachfragegerechten urbanen Standorts, sollenin der Teilfl&
che MU1 Wohnnutzungen umgesetzt werden, um den Bedarf an Wohnungen flr verschiedene
Familien- und Lebensgemeinschaftsgrofien in Bergtheim bzw. auch studentisches Wohnen fir
Pendler nach Wiurzburg, anbieten zu kdnnen.

Das MU2 soll ohne Wohnnutzungen fir gewerbliche Nutzung, Dienstleistungen, sozialen oder
kulturellen Einrichtungen und Einrichtungen fir die Gesundheit zur Verfligung stehen. Die Ent
wicklung dieser Bereiche in zentraler Bahnhofsnahe ist dabei fur die Gemeinde Bergtheim vor-
teilhaft.

Im MU3 sind entlang der 8 stlichen Grundstiicksgrenze gewerbliche Nutzungen und Garagen zu-
lassig. Imrestlichen Bereich des noérdlichen Umgriffs werden Nebenanlagen zur Energieversor-
gung, Garagen und sonstige Nebenanlagen festgesetzt.

11. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich am umgebenden Bestand
und an der Zielsetzung der beschriebenen urbanen Nutzungen. Miteiner GRZvon 0,4 im MU1
sind hier 40% der Grundstiicke tUberbaubar. Durch die zuldssige Uberschreitung bis 0,6 gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO bestehtauch ausreichend Spielraum fur die Unterbringung von Stellplatzen
und Nebenanlagen. Die Ubrigen 40% der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und zu
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begrinen. Mit einer GRZ von 0,6 im MU2 sind 60% der Grundstlicke Uberbaubar. Durch die
zuldssige Uberschreitung bis 0,8 gemaRk § 19 Abs. 4 BauNVO besteht auch hier Spielraum fir
die Unterbringung von Stellplatzen und Nebenanlagen. Die Ubrigen 20% der Baugrundstucke
sind gartnerisch zu gestalten und zu begrinen (vgl. grinordnerische Festsetzungen)

Fir die geplanten Nutzungen im Bereich des MU3, GRZ von 0,6 und damit 60% der Grundstticke
Uberbaubar und einer zuldssigen Uberschreitung bis 0,8 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO, sind groRe
Flachen fir Stellplatz und Nebenanlagen, wie auch einem anvisierten Blockheizkraftwerk bzw.
Energieversorgungsanlagen fir das neue urbane Quartiervorgesehen und méglich. Gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO soll eine Uberschreitung bis 50% ermdglicht werden, jedoch maximal bis zu einer
GRZ von 0,6 (= 60% des Baugrundsticks) imMU1 und im MU2 und MU3 maximal bis zu einer
GRZ von 0,8 (= 80% des Baugrundsticks). Im Teilgebiet MU2 und MUS3 giltdamitdie Vorgabe
der BauNVO mit einer maximalen Uberschreitung der GRZ bis 0,8.

Zur Erméglichung einermehrgeschossigen flachensparenden Bebauung werden fiur das urbane
Quartier MU1 und MU2 maximal drei Vollgeschosse, fur das MU 3 zwei Vollgeschosse festge-
setzt, die auch vertraglich gegenuber der umgebenden Bestandsbebauung sind. Die maximale
Gebaudehdhe wird auf 286 m UNN (d.h. max. ca.13 m Uber Gelande) festgesetzt. Im MU1 ist
eine maximale GFZ von 1,2 und im MU2 und MU3 eine maximale GFZ von 1,8 festgesetzt.

Notwendige untergeordnete Bauteile und technische Anlagen, wie Aufzugsiberfahrten, Absturz
sicherungen, Liftungsschachte etc. dirfen dabei die Gebaudeoberkante (maximale Gebaude-
héhe) um max. 2,50 m tberragen. Untergeordnete Bauteile und technische Anlagen sind zudem
von der Fassade um 2,50 m zuruckzuversetzen.

Fir Anlagen der Energieerzeugung zur Versorgung der Urbanen Gebiete sind Schomsteine mit
einer maximalen Hohe von 293 m GUNN (d.h. max. 20 m Uber Gelande), auch als freistehende
Schornsteinanlage, zulassig.

Die im MU 3 festgesetzte Larmschutzwand muss eine Hohe von mindestens 279 m UNN (6 m
Uber Gelande) und maximal 281 m GNN (8 m Uber Geléande) haben. Fir die Larmschutzwand
sind eine Staffelung in Form einer Garagenanlage mit aufgesetzter Larmschutzwand, eine reine
Larmschutzwandkonstruktion oder eine Kombination aus Nebengebauden und Larmschutzwan-
delementen zulassig.

12. Bauweise, liberbaubare Flachen und Abstandsflachen

Im Geltungsbereich soll eine abweichende Bauweise, einerseits wie bei der offenen Bauweise
im Sinne einer Einhaltung von Grenzabstanden zugelassen werden, andererseits sind Gebaude
aber auch langer als 50 m zuldssig, um aneinandergereihte Gebaude zur Hofbildung und Ab-
schirmung des Bahnverkehrslarms zu erméglichen. Daherwird fur die Teilflachen MU1, MU2 und
MU3 eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Bei Einhaltung von
Grenzabstanden ist eine zulassige Baukdrperlange also auch von mehr als 50 m zulassig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Im Bereich des MU3 ist eine Bebauung direkt im Abstand von 1,0 m zur 6stlichen Grenze zum
Schutz vor Bahnverkehrslarms zulassig. In diesem Abstand von 1,0 m zur dstlichen Grenze sind
zum Schutz vor Bahnverkehrslarms auch reine bauliche Larmschutzanlagen miteiner Hohe von
mindestens 279 m UNN (d.h.6 m Uber Gelande) bis zu einer maximalen Hohevon 281 m 4NN
(d.h. max. 8 m Uber Gelande) festgesetzt.

13. Gelandeveranderungen, Stiitzmauern, Gelandeabfangungen

Aufgrund des bestehenden Gelandes und der bisherigen Nutzung als Sdgewerk und Holzhandel
stellt sich der Planungsbereich als relativ ebene Flache dar. Dennoch sind fiir die zukinftigen
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Nutzungen Gelandeveranderungen nétig. Daher werden hier Abgrabungen bis 2,50 m und Auf-
schittungen bis zueiner Hohe von 2,5 m als zulassig festgesetzt. Dies gilt nicht flir zur Bahnlinie
hin zu erstellende Larmschutzanlagen. Hier sind Stitzmauern und Larmschutzwandelemente mit
einer Hohe von max. 281 m GUNN (ca. 8 m Uber Gelande) zulassig.

Die entstehenden Boschungen sindim gesamten Geltungsbereich nicht steiler als 1:1,5 auszu-
bilden.

Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Hohenunterschiede zur Anbindung an die
benachbarten Grundstiicke bzw. Nutzungen mdglichst als Béschungen auszubilden, um die
Durchléassigkeit fur Kleintiere zu ermdglichen. Sofern die Nutzungen es erfordern, sind Stitzmau-
ern zulassig.

Die Lage und Dimension flr das geplante Regenriickhaltebecken (RRB) wird im weiteren Ver-
fahren konkretisiert und mitin den Bebauungsplan aufgenommen.

14. StraRenerschlieBung

Das geplante Urbane Gebietistgut Uber die Industriestral’e vom Individualverkehr erschliebar
und wird Uber die Untere Hauptstra®e und die B 19 an das Uberregionale Verkehrsnetz angebun-
den. Ebenso ist es Uber die Industriestralle an das Radwegenetz der Stadt und des Landkreis
Wirzburg sowie das Fernradwegenetz angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt senkrecht von der Industriestrafle im nérdlichen Bereich
des hier direkt angrenzenden Flurstlickes Nr. 4816 und sichert die Anbindung des gesamten
Planungsbereiches. Dieser Zufahrtsbereich verbindet das Ortsnetzvon Bergtheim mitder 6stich
in Nord-Sud Richtung verlaufenden ErschlieRungsstrale innerhalb des Planungsbereiches, wel-
cheim Studen durch eine Wendeanlage abgeschlossen wird. Richtung Nord wird eine Anbindung
vorgesehen, die flexibel, je nach Ausformung der dort vorgesehenen Nebenanlagen zu entwi-
ckeln sein wird. Uber die VerknupfungsstraRe nach Westen an die IndustriestralRe, aber auch
Uber eine geplante Anbindung des Bereiches Richtung Stidosten, zum Bahnhofhin, isteine Zu-
wegung an die Ortslage Bergtheims fur den nicht-motorisierten Verkehr (zu Full oder mit dem
Rad) gesichert. Die Verkehrsflachen innerhalb des Planungsbereiches werden als Hinweis in die
Planung aufgenommen, um Spielraum fir die ErschlieBungsplanung der Projektierungen der Be-
reiche zu ermoglichen. Die Verkehrsflachen sind von den Bauwerbern gemeinschaftlich ord-
nungsgemal herzustellen und zu unterhalten.

Ein Zustieg zum OPNV istvom Planungsbereich aus vorrangig am Bahnhof Bergtheim méglich.
Die Haltestelle ist Richtung Stdost in ca. 150 m Entfernung sehr gut erreichbar.

15. Stellplatze
Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicken unterzubringen.

Die Gemeinde Bergtheim hatseit 01.10.2025 eine rechtswirksame Stellplatzsatzung, wonach die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze sich nach der GaStellV in ihrer jeweils glltigen Fassung
richtet.

Entsprechend sind zwei Stellplatze je Wohneinheit zu errichten. Fir Wohnungen mit einer Bin-
dung nach dem Bayerischen Wohnraumfoérderungsgesetzsind 0,5 Stellplatze je Wohneinheit zu
errichten.

Aufgrund der guten OPNV —Anbindung des Urbanen Gebietes direktin Bahnhofsnzhe, wie auch
der geplanten Wohnungen mit zeitgemafRen Wohnkonzepten, die gerade Carsharing Modelle
beinhalten, ist die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ausreichend.
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In der Grinordnung wird gemaf § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB festgesetzt, dass je 5 Stellplatze ein
heimischer Laubbaum zu pflanzen ist.

Die Gemeinde Bergtheim mdchte mitdem Bebauungsplan die Minderung der Flachenversiege-
lung férdem durch eine Beguinstigung derErrichtung von Parkdecks gegentber ebenerdigen fl&
chenintensiven Stellplatzanlagen, da hier bereits bei zwei Geschossen die Versiegelung des
Grundstickes erheblich verringert werden kann. Bei einer solchen Anlage missen weniger
Baume gepflanztwerden (Berechnungsgrundlage istdie Anzahl der Stellplatze eines Geschos-
ses). Als Alternative zu den Baumpflanzungen ist es auch méglich, die oberste Ebene mit einer
Photovoltaikanlage oder einer Dachbegrinung zu Uberdachen. Um das Parkdeck in die Umge-
bung einzubinden sind die Seiten der baulichen Anlage zu begriinen.

16. Gestaltungsfestsetzungen fiir bauliche Anlagen

Dachgestaltung

Fir eine einheitliche Gestaltung der Dacher und zur Unterstitzung der Errichtung von Photovol-
taikanlagen und der Anlage von Dachbegrinungen zur Férderung des SchwammstadtprinZps
werden ausschliel3lich Flachdacher und Pultdacher bis max. 20° Neigung zugelassen. Um zu
verhindern, dass schadliche Metalle in das Grundwasser ausgewaschen werden, wird die Ver-
wendung von unbeschichteten oder nicht veredelten Kupfer-, oder Zinkblechen sowie von jegli-
chen bleihaltigen Materialien flr die Dacheindeckung als auch fir Photovoltaikanlagen oder Re-
genwasserleitungen ausgeschlossen.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird ausdricklich begrift. Zur besseren Einbindung in
die Dachlandschaft sind die Module bei geneigten Dachern parallel zur Dachhaut oderdachinte-
griertauszufuhren. Auf Flachdachern sind die Module in aufgestanderter Form aufden Dachem
anzubringen, sie durfen aus gestalterischen Grinden die Attika nur um maximal 0,50 m Uberra-
gen. Die Flache unter den aufgestanderten Modulen ist zu begrinen.

Mit Art. 44a BayBO istdie Errichtung von Photovoltaikanlagen auf gewerblich genutzten Gebau-
den und sonstigen Nichtwohngebdude sowie auch auf Wohngebduden nunmehr verpflichtend
auf geeigneten Dachflachen vorzusehen.

Fassadengestaltung

Im Sinne der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird die Materialitat der Fassade (Putz
Holz, Naturstein) festgesetzt. Die Farbigkeit der Fassade ist in gedeckten, erdfarbenen Tonen,
abgetontem Weild oder in Grautdnen zuldssig.

Zum Schutz des Grundwassers ist auch hierdie Verwendung von unbeschichteten oder nicht
veredelten Kupfer-, oder Zinkblechen sowie von jeglichen bleihaltigen Materialien nicht zul&ssig.

Um einen ansprechenden Wandabschluss bei Flachdachern zu gewahreisten, istbeim Bau einer
Attika bei Hauptgebauden ein mindestens 0,50 m hoher, sichtbarer Wandabschluss herzustellen.
Diese Hervorhebung kann in Farbe, Material oder Form erfolgen, wichtig ist — bei Einsatz von
Farbe oder einem anderen Material — ein farbiger Kontrast hin zur dunkleren Farbe.

Fensterlose Fassaden und Mauern ab 5,0 m Lange bzw. Wande ab 1,50 m Hohe sind zu begru-
nen.Dies dientder Verbesserung des Kleinklimas, der Minderung der Versiegelung und der ge-
stalterischen Einbindung der Bebauung in das Ortsbild. Es dient somit der Klimaanpassung (ge-
ringere Aufheizung begrunter Flachen, Verdunstung).
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in den Urbanen Gebieten (MU1-3) am Ort der Leistung zulassig. Sie sind
jedochin GroéRRe und Gestaltung an den Bauk&rper anzupassen, sie durfenihn in der Hé he nicht
uberragen. Firmenlogos durfen verwendet werden, auch wenn diese grelle Farben haben sollten.
Wechselndes oder bewegtes Lichtistjedoch nicht zuldssig, um die im Quartier wohnenden Men-
schen und den Verkehraufder benachbarten Bahntrasse und der weiter entfernten Kreisstral3e
nicht zu beeintrachtigen und dadurch die Lichtverschmutzung zu begrenzen.

Einfriedungen

Die Einfriedungen sind in verschiedenen Materialien zulassig: Holz- oder Metall-Einzellatten zaun
mit senkrechter Lattung, Stabgitterzaune, Spanndrahtund Maschendrahtzaune. Fir die Einbin-
dung in dasOrtsbild und die Eingriinung sind diese jeweils in braunen, grauen oder griinen Farb-
tdnen zu gestalten.

Die Bespannung von Zaunen mit Planen oder Plastikbandern ist aus gestalterischen und natur-
schutztechnischen Granden nicht zulassig.

Die Einfriedung darfauf der Seite zum StraRenraum maximal 1,50 m hoch sein. Dies gilt nichtim
Bereich der Larmschutzanlagen Richtung Osten zur Bahnlinie hin.

Bei der Kombination einer Stitzmauer mit einer Einfriedung wird die Stitzmauer bei einer Hohe
bis 0,60 m Uber Fahrbahnoberkante in die Gesamthdhe eingerechnet. Bei Stlitzmauern von mehr
als 0,60 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante ist eine Einfriedung bis 0,90 m zusatzlich zur Stitz-
mauer zulassig, dies ist flr die Ausbildung einer Absturzsicherung erforderlich.

Laubgehdlzhecken sind ebenfalls zulassig, hier ist fur die Pflege der Hecke ein Abstand zur
Grundstucksgrenze von 0,50 m einzuhalten. Die Wahl invasiver, nicht gebietsheimischer Arten
istzu vermeiden, da sie haufig fur heimische Insekten aufgrund ihrer Giftigkeit weitgehend wertlos
sind. Es sind Laubgehdlze der Artenliste unter Punkt 22.3 zu verwenden.

Zu Grinflachen, zur freien Landschaft und zwischen den Baugrundsticken sind Einfriedungen
sockellosauszufuhren, umdie Durchlassigkeit fir Kleintiere, wie Igeln bspw., zu ermdglichen.

Der Stauraum vor Garagen und Carports sowie vor offenen Stellplatzen darf nicht eingezaunt
werden, damit ein zigiges Einfahren auf das eigene Grundstiick gewahrleistet ist.

17. Bau- und Bodendenkmale
Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale.

Das nachste Bodendenkmal Nr. D-6-6126-0202 (Siedlung der ré mischen Kaiserzeit) liegt mehr
als 600 m stiddstlich des Geltungsbereichs unter und im Umfeld der Kreisstrae WU 4.

Bei Bodendenkmalen ist stets davon auszugehen, dass sich in der Umgebung weitere Boden-
denkmale befinden. Generell sind beim Auffinden von Bodendenkmalen Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG zu beachten:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalen

(1) "Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. *Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zudem Fund gefilhrt haben. °Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tibrigen. *“Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zudem Fund gefilhrthaben, auf Grund eines
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Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nichtdie Untere Denkmalschutzbeh 6rde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

18. Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes sind Gegenstand der larmtechnischen Untersuchung /
Schallimmissionsprognose der Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Héchberg, Berichtsnummer
R0586.001.02.001, Stand 30.10.2025, zum vorliegenden Bebauungsplan.
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Abb. 4, Lageplan Geometrie der Berechnung Anhang B Schallimmissionsprognose S.B1 (Quelle: Schat
limmissionsprognose, Berichtsnummer:; R0586.001.02.001, Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Stand
30.10.2025)
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Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

»Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Bahnverkehr der Bahnlinie 5102 und
vom P+R Parkplatz des Bahnhofs Bergtheim ein. Die Schallimmissionen werden durch den
Bahnverkehr dominiert.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur MU-Gebiete werden bei der Berechnung mit freier
Schallausbreitung innerhalb der Baufelder am Tage weitgehend und in derNachtaufder gesam-
ten Flache Uberschritten. Die Uberschreitungen der OW fur MU-Gebiete liegen auf den Flachen
MU1 und MU2 am Tage bei 1 dB und in der Nachtbei bis zu 7 dB. Dieim Nahbereich zur Bahn-
linie gelegene Flache MU3 weist Uberschreitungen von bis zu 3 dB am Tage und bis zu 9 dB in
der Nacht auf.

Im Rahmen der Abwagung bieten gemal Rechtsprechung (BVerwG 4 A 18.04) die Immissions-
grenzwerte (IGW) der 16. BImSchV eine Orientierung. Werden die dort fir Mischgebiete (Ml)
festgelegten IGW eingehalten, kannim Wohngebietin der Regel von gesunden Wohnverhaltis-
sen ausgegangen werden.

Die IGW fur MI-Gebiete sind identisch mit den IGW fir MU-Gebiete und werden tagstber auf
beiden Baufeldern in allen Berechnungshdhen eingehalten. Nachts wird der IGW auf dem BF1
um bis zu 3 dB und auf dem BF2 um bis zu 5 dB uberschritten.*

Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet

.Innerhalb der Baufelder des Plangebiets werden mit den zu Grunde gelegten pauschalen An-
satzen der Schallemissionen die Immissionsrichtwerte (IRW) der TALarm fir MU-Gebiete tags-
Uber und nachts eingehalten.”

SchallschutzmafRnahmen

LAufgrund der ermittelten Uberschreitungen der zulassigen Immissionen durch die Verkehrslar-
mimmissionen sind fir zu schitzende Nutzungen Schallschutzmanahmen erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive MalRnahmen (z. B. Larmschutzwand/-wall) und/oder passive Mal}-
nahmen (z. B. Baufelder in gréRerer Entfernung zur mallgebenden Stralle, Grundrissorientie-
rung, Schalldammung der Aulenbauteile, Liftungseinrichtungen in Schlafraumen) zur Verfi-
gung, wobei aktiven Mallnahmenim Prinzip der Vorzug zu geben ist. Inwieweit aktive MalRnah-
men umgesetzt werden kGnnen, istvon der plangebenden Kommune im Verfahren abzuwéagen.
Jehdher die ermittelte Uberschreitung derjeweils maRgeblichen OW und je empfindlicher die zu
schitzende Nutzung, desto hdher ist hierbei das Abwagungserfordernis.

Zur Reduzierung der Verkehrslarmimmissionen ist eine abschirmende Bebauung entlang der
festgesetzten Baulinie aufder Flache MU3 in Form von Garagenriegeln und Larmschutzwanden
mit einer Hohe von mindestens6 m . GOK und einer Lange von ca. 140 m vorgesehen und im
B-Plan festgesetzt.

Mit der genannten MalRnahme werden die IGW fur MU-Gebiete auf den Flachen MU1 und MU2
eingehalten. Auf der Flache MU 3 ist der IGW nachts noch geringfiigig tberschritten. Hier sind
jedoch keine Wohnnutzungen zulassig.”

Auf Grund der ermittelten Verkehrslarmimmissionen und der im MU-Gebiet moglichen Anlagen-
[armimmissionen sind bei der Umsetzung von Bauvorhabenim Plangebiet die Anforderungen an
den baulichen Schallschutzdurch die DIN 4109 /10/ zu beachten. Weitere Details zum baulichen
Schallschutzsind der Schallimmissionsprognose der Wélfel Engineering GmbH + Co. KG (siehe
Anlage 1 der Begrindung) auf Seite 16 zu beachten.

Seite 18



Gemeinde Bergtheim: B-Plan der Innenentwicklung ,Weinbergsblick Begriindung V. WEGHER
STADTPLANUNG

Erschiitterungen, sekundarer Luftschall

,Wirweisen darauf hin, dass auf Grund der Nahe des Plangebiets zur Bahnlinie Immissionen aus
Erschitterungen und sekundarem Luftschall auftreten kdnnen, durch welche eine erhebliche Be-
lastigung nicht auszuschlieen ist. Eine Untersuchung der projektspezifischen Gegebenheiten
wird bei Regional-, Fern- und Guterverkehrinsbesondere bei geringeren Abstanden als 60 bis
80 m zur Bahnlinie oder bei unginstigen Faktoren wie weichen Boden oder Holzbalkendecken
auch bei groReren Abstdanden empfohlen.*

Aus den Immissionsschutzuntersuchungen resultierende Festsetzungen

1. Im MU 3istinnerhalb des Baufensters entlang der éstlichen und sidlichen Baulinie eine Larm-
abschirmkante miteiner Héhe von mindestens 279 m 4NN (6 m Gber Gelande) und maximal 281
m UNN (8 m Uber Gelande) als aktive LarmschutzmalRnahme zu errichten.

2. Die aktive Larmschutzmallinahme im MU 3 kann als zweigeschossiger Garagenriegel, auch
mit zur Bahn hin geschlossenen Gewerbeeinheiten, bzw. als ein eingeschossiger Garagenriegel
mit einer zusatzlich aufgestockten Larmschutzwand an der Baulinie oder in Teilbereichen als
begriinte reine Larmschutzwand errichtet werden.

3. Die Schallimmissionsprognose der Walfel Engineering GmbH + Co. KG vom 30.10.2025 ist
als Anlage 1 Teil des Bebauungsplanes ,Weinbergsblick® und im Rahmen der Planung und Er-
richtung baulicher Anlagen zu berlicksichtigen.

4. Zum Schutz vor Verkehrs-und Anlagenlarm sind flr schutzbed Grftige Rdume bauliche Schall-
schutzmalnahmen am Gebaude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schalldammmalie der
Aufdenbauteile, ggf. unter Berlicksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind ge-
mafR DIN 4109 zu ermitteln.

Raume mit Schlaffunktion sindin den Bereichen mit Beurteilungspegeln von 50 dB(A) und mehr
mit LUftungen auszustatten, die das resultierende gesamte Bau-Schalldamm-Mal} des Aulen-
bauteils nicht verringern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahr-
leisten. Es kdnnen auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

19. Trinkwasserschutzgebiet

Das Trinkwasserschutzgebiet (Gebietskennzahl 2210612600043, Festsetzungsdatum
02.06.2004 - Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg) erstreckt sich au3erhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes in einem Abstand zwischen 30 m und 60 m &stlich der Bahnlinie ca.
1,5 km Richtung Osten und Sitden und etwa 1,2 km Richtung Norden.

Um eine Beeintrachtigung der weiteren Schutzzone — Schutzzone lll dieses Trinkwasserschutz
gebietes sicher auszuschlieRen wird im Bebauungsplan auf das entfernte Schutzgebiet aus-
drucklich hingewiesen und zudem potenziell grundwasserbelastende Baumaterialien fir Dach-
eindeckungen und Fassadengestaltungen ausgeschlossen. Hierdurch wird Ausschwemmungen
und Verunreinigungen besonders vorgebeugt.

20. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung mit Trinkwasser, elektrischem Strom und weiteren Versorgungsmedienistge-
nerell im Bestand schon gegeben. Im Rahmen der weiteren Planungen sind diese auf das not
wendige Mal anzupassen und bzw. neu herzustellen.

Die Erschlieungerfolgt senkrecht von der Industriestralle im nérdlichen Bereich des hier direkt
angrenzenden Flurstlickes Nr. 4816 und sichert die Anbindung des gesamten Planungsberei-
ches. Dieser Zufahrtsbereich verbindet das Ortsnetzvon Bergtheim mitder 6stlichin Nord-Sid
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Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrae innerhalb des Planungsbereiches.

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser wird ordnungsgemaf’
dem gemeindlichen Kanal zugeflihrt. Das Niederschlagswasser wird vor Ort zurlickgehalten und
bewirtschaftet— tber eine eigene private Rickhaltung innerhalb des MU — bzw. an den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal angeschlossen, sofern dies moglich ist.

21. Bodenordnung

Die Grundstiicke des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Weinbergsblick® sind
im privaten Eigentum. Die Eigentimerfamilie der Grundstlicke wird in enger Abstimmung mit der
Gemeinde Bergtheim sowie zwei Bautragern die zligige Umsetzung des Bebauungsplanes anvi-
sieren und alle notwendigen Aspekte in einem stadtebaulichen Vertrag mitder Gemeinde regein.

22. Griinordnung
Eingriffsregelung und Minimierung des Eingriffes
Es erfolgtin der vorliegenden Grinordnung keine Anwendung der Eingriffsregelung, weil:

- der Geltungsbereich vollstandig im unbeplanten Innenbereichim Sinne des § 34 BauGB liegt
und grundsatzlich Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig

gelten.

- mitden Festsetzungenim Sinnedes§ 1a Abs. 5 BauGB und gemal § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und
25 BauGB der Griinordnung ohnehin keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind.

Die Aufstellung der Grinordnung dient ausschlielllich der Sicherung einer Mindestdurchgriinung
des Siedlungsraums:

Festsetzungen zur Begriinung von nicht Gberbauten Grundsticksflachen und Stellplatzen dienen
dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Die Festsetzung von Pflanzbindungen fur die Grundstiicke und fur Stellplatze dient der Klimaan-
passung und der Verbesserung der Biodiversitat.

22.1 Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden Festsetzun-
gen zur Minimierung derBodenversiegelung aufgenommen. Ein unversiegelter, offenerund auf
nahmefahiger Boden kann neben dem aktiven Bodenleben auch Niederschlagswasser aufneh-
men, zurlickhalten und verdunsten. Die Versiegelung des Bodens unterbindet die Bodenfunktio-
nen weitgehend oder sogar vollstandig.

Deshalb wird mit der Grinordnung festgesetzt, dass Grundsticksflachen, die nicht durch Ge-
baude oder funktional erforderliche Bewegungsflachen versiegelt werden, als Vegetationsschicht
mit vollflachig belebter Bodenschicht unter Verwendung von Oberboden oder Pflanzsubstrat gart-
nerisch zu gestalten sind. Hierbei sollte beachtet werden, dass die versiegelten Flachen fur Stell-
platze, Zufahrten, Wegebeziehungen und Sitzplatze bzw. Terrassen aufdas fur die Nutzung er-
forderliche Malk beschranktwerden. Dies sollte bereits bei der Planung (z.B. von Gebaudestel-
lung und Lage der Stellplatze) beachtet werden.

Die befestigten Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen sollen in versickerungsoffener
Bauweise befestigt werden, z.B. mit Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundenen Belagen oder
sog. Okopflaster (wobei hier zu beachten ist, dass eine regelmaRige Reinigung erforderich ist,
um die durchlassige Wirkung zu erhalten), um die Versickerung des Niederschlagswassers vor
Ort zu verbessern.
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GemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 werden folgende MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fiir die Neugestaltung oder umfas-
sende Umgestaltung von nicht iiberbauten Grundstiicksflachen festgesetzt:

1.1 Begrinung der nicht iberbauten Grundsticksflachen von Wohn- und Blrogrundstiicken:
1.1.1 Die nicht berbauten Flachen von Wohn- und Blrogrundstiicken sind unter Verwendung
von Oberboden oder Pflanzsubstrat gartnerisch zu gestalten, so dass die Bodenflache tber
75 % mit Vegetation bedeckt ist.

1.1.2 Die Artenauswahl istauf standortgerechte, Gberwiegend heimische Arten auszurichten.
(Artenvorschlagsliste siehe unter Punkt 22.3)

1.1.3 Nichtzuldssig sind Materialschuttungen mit unter 75 % bodentberdeckendem Vegetati-
onsanteil sowie die flachige Verwendungwasserundurchlassiger Folien und Kunststoffe (z.B.
Kunstrasen).

Zulassig istein 0,50 m breiter Spritzschutzum Hauptgebaude und Garagen. Lose Material und
Steinschuttungen sind damit unzuldssig (,Schottergarten®).

1.1.4 Im MU 1 sind die Vorgarten zwischen wegemaRiger ErschlieBungsanlage und Gebaude-
kante zu begrinen und gartnerisch zu gestalten. Arbeits- und Lagerflachen sind nicht zulassig.

1.2 Stellplatze, Zufahrten, Wege

Die Belage fiir Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen oderCarports und Wege sind in
versickerungsoffener Bauweise herzustellen, z.B. mit Rasenfuge, Drainfuge, wassergebunde-
nen Belagen oder sog. Okopflaster.

22.2 Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzgebote)

Zur Durchgrinungdes Siedlungsgebietes werden mitder Griinordnung auch Vorgaben fiir Ge-
hélzpflanzungen formuliert. Insbesondere Baumen kommt fir die Klimaanpassung durch ihre
Transpirationsleitung und Schattenwirkung eine erhebliche Bedeutung zu:

2.1 Baumpflanzung ohne Standortvorgabe auf Wohn- und Burogrundsticken:

2.1.1 Jeangefangener 300 m? unbebauter Grundstucksflache auf Wohn- und Blrogrundstu-
cken istan geeigneter Stelle mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum standortgerechter und
moglichstheimischer Art (MindestgroRe: Hochstamm 3 x v., STU 16-18 bzw. Obstbaum: Hoch-
stamm, 2 x v, STU 12-14) zu pflanzen. (Artenvorschlagsliste siehe unter Punkt 22.3)

2.1.2 Falls eine Baumpflanzung aufdem Grundstlick nicht méglich ist, sind anstatt der Pflan-
zung mindestens drei standortgerechte und vorwiegend heimische Straucher zu pflanzen.
Vorhandene Straucher werden angerechnet.

2.2 Gewerblich genutzte Grundsticke im Gewerbegebiet

Bei gewerblich genutzten Grundsticken im Gewerbegebiet sind mindestens 20 % der Grund-
stucksflache gemal den Vorgaben fir Wohn- und Blrogrundsticken zu begrinen.

Pro voller 200 m? der begriinten Flache ist entsprechend mindestens ein standortgerechter und
moéglichst heimischer Laubbaum zu pflanzen.

2.3 Heckenpflanzungen

Bei der Pflanzung von Hecken sind standortgerechte Arten zu verwenden, dabei sind vorwie-
gend (heimische Arten zu verwenden. Der Anteil der heimischen Straucher wird dabei auf
mindestens 50 % festgesetzt. Die Pflanzung reiner Thuja- oder Kirschlorbeerhecken ist
unzulassig. (Artenvorschlagsliste siehe unter Punkt 22.3)
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2.4 Stellplatze

Zur Begrunung offener Stellplatze wird je 5 Stellplatze die Pflanzung eines standortgerechten,
moglichst heimischen Laubbaum-Hochstammes (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) festgesetzt, der
die Stellplatze soweit moglich Uberstellt. Pflanzgebote gemaR Ziffer 2.1 werden nichtangerech-
net. (Artenvorschlagsliste siehe unter Punkt 22.3)

3. Bestehende Gehdlze, die den oben genannten Kriterien entsprechen, werden angerechnet.

4. Die festgesetzten Begrinungsmalinahmen sind zum Ende der zweiten Vegetationsperiode -
bezogen auf die Bezugsfertigkeit des Gebaudes - herzustellen.

5. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleich-
artige innerhalb eines Jahres nach Rodung oder Abgang zu ersetzen

22.3 Artenvorschlage zu Baum- und Strauchpflanzungen sind jeweils der folgenden Auf-
listung zu enthehmen

Laubbaume:

Amberbaum - Liquidambar styraciflua

Blutpflaume - Prunus cerasifera ,Nigra’

Eberesche - Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn - Acer campestre

Hainbuche - Carpinus betulus

Mispel - Mespilus germanica

Speierling - Sorbus domestica

Zierapfel - Malus in Sorten, z.B. [Evereste'

Kugelformen von Ahorn, Robinie, Trompetenbaum oder Rotdorn usw.

Hecken:

Kornelkirsche - Cornus mas

Haselnuss - Corylus avellana

Felsenbirne - Amelanchier ovalis

Kupfer-Felsenbirne - Amelanchier lamarckii

Liguster - Ligustrum vulgare

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Hainbuche - Carpinus betulus

Feuerdorn - Pyracantha coccinea

Weidenblattrige Hangemispel - Cotoneaster salicifolius var. floccosus
Eibe - Taxus baccata

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Judasbaum - Cercis siliquastrum

Wildrosen, alle ungeflllten / wenig gefiiliten Rosenformen
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22.4 Artenschutz

Zum Abschluss der Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages fir die anvisierten Pla-
nungen und Nutzungen desin Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Weinbergsblick“inder
Gemeinde Bergtheim kommtdie PLOG - GbR, Ebensfeld, am 25.09.2025 zu folgendem Ergebnis
(siehe auch Anlage 2, S 27 des Bebauungsplans):

»Im Rahmen der vorliegenden Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
wurde die mogliche Betroffenheit verschiedener planungsrelevanter Arten hinsichtlich der Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m Abs 5 BNatSchG untersucht.

Als Datengrundlage standen hierbeidie Bestandsdaten der Artdatenbank des LfU (KARLA.natur)
sowie artspezifische Erhebungen nach aktuellen Methodenstandards im Jahr 2025 zur Verfu-

gung.
Durch die geplante Umnutzung des Geltungsbereichs entstehen nur geringe artenschutzrechti-
che Betroffenheiten. Mehrere Arten (v.a. Zauneidechse) konnten ausgeschlossen werden, nur

eine Nutzung des alten Sagewerks und des Silos durch Végel und potenziell Fledermause (nur
Sagewerk) verbleibt.

Fir den zu erwartenden Um- oder Rickbau dieser beiden Gebaude konnten Malinahmen zur
Vermeidung, Minderung und Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (CEF-
MaRRnahmen) formuliert werden. Bei korrekter Durchfiihrung dieser kann aus gutachterlicher
Sicht eine Erfullung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
durch das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Eine Ausnahmei.S.v. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder § 67 Abs. 3 BNatSchG ist nicht notwendig.”
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MaBRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Sicherung des Erhaltungszustandes

Folgende VermeidungsmaRBnahmen werden zur Durchflihrung festgesetzt, um Gefahrdungen
der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu min-
dern. Die abschlieRende Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1 | Okologische Baubegleitung

Alle Malinahmen des Artenschutzes werden unter Einbezug einer (jeweils) fachkundigen
Person geplantundihre Umsetzung vor Ortkontrolliert. Die Funktion der 6kologischen Bau-
begleitung ist dabei die fachkundige Beratung bei artspezifischen Fragestellungen,
sowie bei Bedarf die Berichterstattung gegenuber der zustdndigen Naturschutzbehdrde.
Der Bearbeitungszeitraum der 6 kologischen Baubegleitung beginnt bereits in der Planungs-
phase des Bauvorhabens, um MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Sicherung
des Erhaltungszustands (CEF) in den Bauzeitenplan zuintegrieren und endet nach Beendi-
gung aller artenschutzrechtlich relevanten Bau- und Ausgleichsmal3-nahmen nach einer Ab-
nahme durch die zustandige Naturschutzbehérde.

Zu Beginn eines jeden Kalenderjahres wahrend dem Um- oder Riickbau der Bestandsge-
baude im Geltungsbereichund nach Beendigung des Bearbeitungszeitraums verfasst die
Okologische Baubegleitung einen Bericht zur Vorlage bei der zustandigen unteren Natur-
schutzbehdrde.

V2 | Artgerechter Um- oder Riickbau der Bestandsgebaude

Diese Mal3nahme betrifft alle Eingriffe an und in den Bestandsgebduden des Geltungsbe-
reichs.

V2.1 Zeitliche Eingrenzungen

Der Beginn der Um- oder RiickbaumalRnahmen an den Bestandsgebauden, besondersdem
Sagewerk darf nur zwischen dem 01. April und 31. Oktober liegen. Aufderhalb dieses
Zeitraums befinden sich Fledermause im Winterschlaf und Eingriffe in Winterquartiere ber-
gen ein nicht minderungsfahiges Totungsrisiko.

Zwischen dem 01. Aprilund 30. Augustsind die Gebdude spatestens eine Woche vor Be-
ginn der BaumalRnahmen durch die 6kologische Baubegleitung auf Brutgeschehen von
Vogeln zu uiberpriifen. Wird solchesfestgestellt, dlrfen in diesen Bereichen keine Arbeiten
durchgeflihrt werden, bis das Brutgeschehen abgeschlossen ist.
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V2.2 Vermeidung von Vogelbrut

Bis zum 01. Marz werden alle als Brutstandort fir Végel geeignete Strukturen in Abstim-
mung mitder 6kologischen Baubegleitung soweit technisch méglich ,entschéarft‘. Die ge-
naue Vorgehensweise ist strukturspezifisch mit der 6kologischen Baubegleitung festzulegen
und kann das Uberdecken oder Verstopfen von Bereichen, Reparatur von Beschadigungen
oder Entfernen von Strukturen beinhalten. Unmittelbar vor der Umsetzung ist die Struktur
auf Besatz von Végeln oder Fledermausen zu Gberprtfen.

Bis zum Beginn des Um- oder Riickbaus der Bestandsgebdude werden die als Brutstandort
geeigneten Strukturen regelmafig auf Vogelnester Uberprift. Befinden sich die Nester noch
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im Bau, kdnnen sie durch die 6kologische Baubegleitung entfernt werden. Kann Brutge-
schehen nicht mehr sicherausgeschlossen werden, ist dies nicht mehr méglich und V2.1
Abs. 2 ist zu beachten.

V2.3 Vergramen von Fledermausen

Spatestens 3 Tage vor Beginn der Um- oder RickbaumaRnahmen am Sagewerk wird das
Dach der Hallein Anwesenheit der 6kologischen Baubegleitung entfernt. Dabei ist darauf zu
achten, dass das Gebalk nicht beschadigtwird. AnschlieRend wird das Gebaude mindes-
tens 3 Tagelang in Ruhe gelassen, um eventuell im Gebalk befindlichen Fledermausen den
Ausflug zu ermdglichen. AnschlieRend ist der Baubeginn nach Freigabe durch die 6kologi-
sche Baubegleitung mdglich. Die zeitlichen Eingrenzungen aus V2.1 sind zu beachten.

V3 Fledermausgerechtes Beleuchtungskonzept im AuBenbereich

Um die Lichtverschmutzung zu reduzieren und Meidungsverhalten von Fledermausen zu
minimieren wird im Aufenbereich der Neubauten sowie an Stralten und Wegen Insekten-
und damit Fledermaus-freundliche Beleuchtung installiert:

* Leuchtdauer nurim Bedarfsfall, Einsatzvon Bewegungsmeldern, sofern mit der Verkehrs-
sicherungspflicht vereinbar.

« Keine Beleuchtung von Vegetation, Gewassern und Ubergangsbereichen.
* Einsatz abgeschirmter Leuchten, welche nur unterhalb der Horizontalen ab-strahlen.

* Nur bernsteinfarbenes bis warmweiles Licht mit Farbtemperaturen bis 2700 Kelvin, UV-
emittierende Leuchtmittel (z.B. Quecksilberlampen, Hochdrucklampen) sind zu vermeiden.

* Die Lichtintensitat auf allen AulRenbereichen des Geltungsbereichs betragt 5 bis 15 Lux

Folgende CEF-MaBnahmen werden zur Durchflihrung festgesetzt, um die dauerhafte dkologi-
sche Funktion des Planungsgebiet in Hinsicht auf artenschutzrechtlich relevante Strukturen zu
gewahrleisten. Die abschlielRende Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender MalRnahmen:

CEF1 | Vorgezogener Ausgleich von Lebensstatten (Fledermause)

Die Ermittlung der notwendigen Kastenzahl wird abgeleitet von Empfehlungen des LANUV
NRW in Waldern. Die potenziell geeigneten Strukturenim Sagewerk werden als aquivalent zu
einer kleinen Kastengruppe bewertet.

Um den Verlust von fir Fledermause geeignete Strukturen auszugleichen, sind daher

5 Aufputz-Flachkasten, Typ Sommerquartier, Material Holzbeton aufzuhangen.

Die genauen Hangplatze der Fledermauskasten werden im Rahmen der Umsetzungsplanung
durch die Okologische Baubegleitung festgelegt und mitder zustdndigen Naturschutzbehdrde
abgestimmt. Die Kasten sind im Geltungsbereich oder dessen unmittelbarer Umgebung auf-
zuhangen. Die Kasten sind in Gruppen an Gebauden aufzuhangen und es ist auf unter-
schiedliche Expositionund Hanghdhe (min. 3 m Hohe) zu achten. Hangplatze nahe Gebau-
deecken sind zu bevorzugen.

Bei der Auswahl der Hangplatzeisteine Hangdauer von 25 Jahren zu garantieren. Die Kas-
ten werden jahrlich durch fachkundige Personen aufihre Funktionsfahigkeit Gberpraftund bei
Beschéadigung repariert oder ersetzt.
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23. ErschlieRungskosten

Zur ErschlielBung der schon bisher als Gewerbeflache erschlossenen Flachen sind zuerst der
Rickbau der versiegelten Flachen und Fundamente, der Bau der Einmundung in die Industrie-
stralRe und der Erschlieffungsstraflie mit Wendeanlage sowie der Anschluss der Infrastrukturein-
richtungen zur Ver- und Entsorgung an die bestehenden Leitungen notwendig. Ebenso ist die

Errichtung von Anlagen fur die Abschirmung des von der Bahnstrecke ausgehenden Verkehrs-
larms zu berucksichtigen. Dies kann in Form einer Larmschutzwand oder durch Gebaude bzw.

in / auf Gebaude integrierte Larmschutzelemente erfolgen.

24. Flachenbilanz

Urbanes Gebiet (MU) 1 0,47 ha
Urbanes Gebiet (MU) 2 0,04 ha
Urbanes Gebiet (MU) 3 0,34 ha
MU 3 Anteil Anlagen zur Energieversorgung, Garagen u. sonstige Nebenanlagen | 0,21 ha

Grunflachenanteil MU 1 - 3 (inkl. RRB) 0,26 ha

Verkehrsflache (intern) 0,1 ha
Gesamtflache 0,95 ha
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B. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 28.05.2025 gefasst und am
02.06.2025 ortsublich bekannt gemacht.

Am Bebauungsplanverfahren wurden folgende Beh&rden, sonstige Trager offentlicher Belange
und sonstige Institutionen mit Schreiben vom ............... gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie mit
Schreiben vom ............... gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

- Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde, Wiirzburg

- Regionaler Planungsverband der Region Wurzburg, Karlstadt

- Landratsamt Wirzburg

- Amt far Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Wirzburg

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Staatliches Bauamt, Wiirzburg

- Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern, Bayreuth

- Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Nirmberg

- Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn
- Amt fir Landliche Entwicklung, Wirzburg

- Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten, Wirzburg

- Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

- Deutsche Telekom AG, BBN 25 WU, Wiirzburg

- Zweckverband Femwasserversorgung Franken, Uffenheim

- Wirzburger Versorgungs- und Verkehrs GmbH, Wirzburg

- UZ Mainfranken eG, Liilsfeld

- E-ON Wasserkraft GmbH, Regensburg

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

- Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg, FB Abfallwirtschaft, Veitshdchheim
- NWM — Nahverkehr, Wirzburg-Mainfranken GmbH

- Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen (BNetzA), Bonn
- TransnetBW GmbH SuedLink, Stuttgart

- Industrie- und Handelskammer, Wiirzburg

- Handelsverband Bayem - Der Einzelhandel e. V., Wirzburg

- Handwerkskammer fir Unterfranken, Wirzburg

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Ortsgruppe Bergtheim-Hausen

- Landesbund fiir Vogelschutz, Hilpoltstein

- Kreisheimatpflegerin nérdlicher Landkreis: A. Adelmann

- Kreisbrandrat, Herr Reitzenstein, Landratsamt Wirzburg, Wirzburg
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem
............... und dem ...............in Form einer Planauslage im Rathaus der xxXxxxxxxxxx sowie
digital auf der Homepage der.... durchgefihrt.
Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit zwischen dem
............... und dem ............... durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan wurde am ............... als Satzung beschlossen.
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