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Abbildung 1: Lageskizze (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics: BayernAtlas, abgeru-
fen am 19.09.2024 unter: https://v.bayern.de, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 19.09.2024)

1. Planungserfordernis

Mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von Wohnbauflachen ge-
maR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO im Bereich der bestehenden gemischten bzw. ungeordneten Nut-
zung zwischen der FriedhofstralRe und der Industriestralle am nordwestlichen Rand von Bergtheim
plant die Gemeinde einen bisher Gberwiegend gewerblich gepragten Bereich einer wohnbaulichen
Nutzung zuzuflihren. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Flache eines Gewerbeunter-
nehmens, das auf Grund der veranderten Betriebsstruktur den Gewerbestandort nicht mehr bendé-
tigt, sowie um Flachen die zwischenzeitlich einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt wurden. Somit
ist, bei einer Nichtdurchfiihrung, an dieser Stelle von der Entstehung einer Gewerbebrache im An-
schluss an Wohnbaustrukturen auszugehen da durch die umliegenden Wohnbaustrukturen eine
Fortfiihrung der gewerblichen Nutzung als problematisch eingestuft werden muss.

Die im Rahmen der 19. Anderung des Bebauungsplanes tberplante Flache ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO, als Mischgebietsfla-
che gemall § 6 BauNVO und als gewerbliche Bauflache gemall § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO darge-
stellt. Zwischenzeitlich werden bereits groRere Teilbereich der Anderungsflache ausschlieRlich
wohnbaulich genutzt, sodass es sich hier teilweise um eine Anpassung an die vorliegende Be-
standssituation handelt.

Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist daher notwendig.
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Die geplante GesamtgréfRe der Umwandlung in Wohnbauflachen betragt ca. 1,20 ha.

Durch die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, wird die 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird, planungsrechtlich
vorbereitet.

Bedarf und Allgemeines:

Fir die Gemeinde Bergtheim ist gemaf den Erhebungen des Bayerischen Landesamtes fiir Statis-
tik ein erhebliches Bevdlkerungswachstum anzunehmen. Im Rahmen des Demographiespiegels
Bayern wird fur den Zeitraum bis 2033 fur die Gemeinde ein Bevdlkerungszuwachs von 10 % und
mehr prognostiziert. Somit ist grundsatzlich von einem gesteigerten Bedarf an Wohnbauflachen
auszugehen. Da der Planungsbereich bereits zu mehr als der Halfte mit wohnbaulichen Nutzungen
belegt ist, kann nicht von einem wesentlichen Zuwachs an bisher ungenutzten Wohnbauflachen in
der Gemeinde durch die vorliegende Anderung ausgegangen werden. Vielmehr handelt es sich
Uberwiegend um eine Anpassung des Flachennutzungsplanes an die zwischenzeitlich entstandene
Nutzung. Durch die Art, der flr die weitere Bebauung vorgesehenen Strukturen ist zudem von ei-
ner Bebauung in Form eines Geschollwohnungsbaus auszugehen, der voraussichtlich tGberortlich
vermarktet wird. Somit ist anzunehmen, dass die Nutzung nicht vorrangig aus der organischen
Entwicklung der Gemeinde Bergtheim entsteht, sondern vielmehr einen Pull-Effekt entwickelt, der
zusatzlich zur prognostizierten Bevolkerungsentwicklung zu einer zusatzlichen Zunahme der Ein-
wohnerzahl beitragt. Durch die anzunehmende Art der Bebauung ist fir den Anderungsbereich,
Uber die bereits wohnbaulich genutzten Bereiche hinaus, von einer zusatzlichen Entstehung von
10 bis 12 Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen Belegung von 2 bis 2,25 Bewohnern pro
Wohneinheit auszugehen. Somit ist von einer Steigerung der Einwohnerzahl zwischen 20 und 27
Einwohnern auszugehen. Dem steht ein vom Bayerischen Landesamt flr Statistik bis zum Jahr
2033 prognostiziertes jahrliches organisches Bevdlkerungswachstum von ca. 30 Einwohnern ge-
genuber. Somit ist durch die vorliegende MalRnahme die Abdeckung von ca. 66 % — 75 % des Be-
darfs an Wohnbauflachen fur ein Jahr anzunehmen. Durch den vorausgehend beschriebenen Pull-
Effekt der anzunehmenden Uberdrtlichen Vermarktung ist zusatzlich von einer Verringerung der
Auswirkung auf den Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde Bergtheim auszugehen. Insofern
liegt durch die geanderte Darstellung im Flachennutzungsplan nur eine geringe Auswirkung auf
den langfristigen Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Bergtheim vor.

2. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergtheim als
gewerbliche Bauflache gemall § 1 Abs 1 Nr. 3 BauNVO, als gemischte Bauflache gemaR § 1 Abs.
1 Nr. 2 BauNVO und Mischgebietsflache gemall § 6 BauNVO dargestellt. Somit liegt teilweise eine
Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes an die zwischenzeitlich entstandene Nut-
zung und teilweise eine Anderung zur Nutzbarmachung einer ansonsten voraussichtlich entste-
henden Konversionsflache vor. Daher ist ein Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierfiir in § 2 Abs. 4 die Durchfihrung einer Umweltpriifung vor, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden muissen.

Die Gemeinde Bergtheim will mit der Anderung des Flachennutzungsplanes der in den letzten Jah-
ren entstanden Wohnbaunutzungen innerhalb des Anderungsbereiches Rechnung tragen und
gleichzeitig der drohenden Entstehung einer Gewerbebrache entgegenwirken.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Durchfihrung der geplanten
I_\/Iafsnahmen zu schaffen, hat der Gemeinderat Bergtheim am 10.10.2023 beschlossen, die 19.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren.
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Wirksamer Flachennutzungsplan:
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergtheim; Quelle Gemeinde Bergtheim

AuRerhalb des Anderungsbereiches behalt der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bergtheim uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

3. Lage im Raum

Die Gemeinde Bergtheim befindet sich im Landkreis Wiirzburg des Regierungsbezirkes Unterfran-
ken, ca. 15 km norddéstlich des Regionalzentrums Wirzburg.

Gemaly Regionalplan der Region Wurzburg (2) ist die Gemeinde Bergtheim als Grundzentrum
dargestellt und liegt im allgemeinen landlichen Raum. Gleichzeitig ist dieser landliche Raum als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet."

' Regionalplan Region Wiirzburg (2) Karte 1 ,Raumstrukturen Stand 03.02.2023
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Der Anderungsbereich liegt am nordwestlichen Rand der Gemeinde Bergtheim und wird in nérdli-
cher Richtung von gewerblichen Bauflachen bzw. Mischgebietsflachen begrenzt. Westlich grenzt
der Anderungsbereich an Wohnbauflachen sowie an den Friedhof der Gemeinde Bergtheim an.
Sudlich bzw. siidéstlich grenzen Dorfgebietsflachen an den Anderungsbereich an die jedoch Uber-
wiegend wohnbaulich gepragt sind. Ostlich wird der Anderungsbereich durch gewerbliche Baufla-
chen und Bahneinrichtungen begrenzt. Somit wird der gesamte Anderungsbereich von baulichen
Einrichtungen umschlossen und besitzt keinen Kontakt zum AufRenbereich der Gemarkung.
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Abbildung 3: Vorentwurf der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in Aufstellung), Auktor Ingenieur
GmbH 20.09.2024

3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landesplanung

Im Weiteren werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wie folgt beachtet:
Baugesetzbuch

Gemal} § 1a Abs. 2 BauGB

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte

Gemeinde Bergtheim, 19. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung E
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Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen
1 und 2 sind in der Abwagung nach §1 Absatz 7 zu berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll, begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Maglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen ins-
besondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullcken, und andere Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten zahlen kénnen®.

Die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet die Anpassung der Darstellung an die
bereits erfolgte Entwicklung der Nutzungsstrukturen bzw. die Wiedernutzbarmachung bereits bau-
lich genutzter Strukturen oder demnachst brachfallender Gewerbeflachen. Somit handelt es sich
hier primar um eine MalRnahme zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einer Wie-
dernutzbarmachung bereits bestehender aber nichtmehr vollumfanglich genutzter Flachen im In-
nerortsbereich.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher Quali-
tat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen.

Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaf-
fen oder erhalten werden.?

Die Gemeinde Bergtheim liegt vollstandig in einem Bereich, der gemafl Regionalplan als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt ist. Gleichzeitig ist Bergtheim als Grundzentrum einge-
stuft. Ebenso ist anzumerken, dass fir die Gemeinde Bergtheim bis zum Jahr 2033 ein Bevolke-
rungszuwachs von 10% und mehr anzunehmen ist.> Um diesen Herausforderungen zu begegnen
ist eine ausreichende Bereitstellung an Wohnraum in allen Ortsteilen zwingend erforderlich. Hierzu
wird auch auf die Aussagen unter 1 Planungserfordernisse dieser Begrindung verwiesen.

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht.

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller Bevolke-
rungsgruppen berlicksichtigt werden.*

Bei den in der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes tberplanten Flachen handelt es sich um
bereits baulich genutzte Flachen. Somit ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf naturliche Le-
bensrdume auszugehen. Im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes, die im
Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt wird, werden ein speziel-
ler artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie ein Grinordnungsplan erstellt, in dem eine ausrei-
chende Berlcksichtigung der Umweltschutzbelange erfolgt.

Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere gegenulber den
Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 1.1.1 Gleichwertige Leben- und Arbeitsbedingungen
3 Karte Demographie - Spiegel Bayerns, Bayerisches Landesamt fur Statistik, August 2021
4 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

Gemeinde Bergtheim, 19. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung E
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Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewalti-
gung sollen unter Berlcksichtigung der technologischen, 6konomischen, dkologischen und sozia-
len Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen einbezogen werden.®

Im Rahmen der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gezielt Flachen (iberplant, die
bereits einer baulichen Nutzung zugefihrt wurden. Eine zuséatzliche Versiegelung oder Schaffung
von Warmeinseln ist nicht beabsichtigt. Ebenso ist nicht von einer Entstehung von zuséatzlichen
Anlagen oder Einrichtungen auszugehen, die den Klimawandel verstarken oder potenziell eine
Verscharfung von Krisensituationen herbeifiihren.

Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum festzulegen, wenn sie zentralortliche Ver-
sorgungsfunktionen fir mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfahigen Nah-
bereich aufweist.

Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung ih-
res Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt wird.®

Die Gemeinde Bergtheim ist gemal den Darstellungen des Regionalplanes Wirzburg (2) als
Grundzentrum dargestellt. Die Gemeinde ist sich der daraus ergebenden Aufgaben bewusst und
wird diese im Rahmen ihrer Planungen berlicksichtigen. Durch die vorliegenden Ubernahmen von
bereits baulich genutzten Flachen in den Flachennutzungsplan sowie die Uberplanung von Kon-
versionsflachen ist nicht von einer Beeintrachtigung der Funktionen eines Grundzentrums auszu-
gehen.

Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziookonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in
denen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, werden unabhangig von der Festlegung als
Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festge-
legt.”

Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung raumlicher Foérderschwerpunkte sowie diesbezlglicher FérdermalRnahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen einschlagig sind.®

Die Bereitstellung von Wohnflachen in der Gemeinde Bergtheim als Gemeinde im landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf, unter Berlicksichtigung einer innerdrtlichen Nutzbarma-
chung von Konversionsflachen, ist ein wesentlicher Bestandteil zur Schaffung von gleichwertigen
Lebens- und Arbeitsbedingungen im landlichen Raum gegenuber den stadtischen Strukturen im
inneren Kernbereich um die Stadt Wirzburg. Somit entspricht die MalRnahme den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogrammes.

5 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 1.1.4 Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

6 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 2.1.6 Grundzentren

7 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 2.2.3 Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf
8 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01. Juni 2023 2.2.4 Vorrangprinzip

Gemeinde Bergtheim, 19. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung E



HEE Auktor
Seite 9 von 16 Bl INGENIEUR
BN GmbH

3.1.3 Regionalplan Region Wiirzburg (2)

Die Gemeinde Bergtheim liegt im Planbereich der Planungsregion Wirzburg (2), in einem Bereich
der als allgemeiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist. Als
Grundlage dient die Karte 1 ,Raumstruktur” in der aktuellen Fassung vom 03.02.2023. Hier ist die
Gemeinde Bergtheim entsprechend dargestellt.

<eyenaler Planungsverband Wirzburg
o <ansma cen o3z suzs

Regionalplan

/ ] Region Wiirzburg (2)
(B

Karte 1 "Raumstruktur”

Sabine Sittar /
-andratin und Versandsvarstzende

Anhang zur Anlage zu §1 der 16 Anderung des
Kapitel A V "Zentrale Orte”

Die Gr sind Zisle i Die weitaren
sind Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayem (LEP)
die nachrichilich wiedergegeben werden

gl I. Ziele der Raumordnung
=3 a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
- Gebietskategorien
n::x é w I: Aligemeiner landicher Raum
e
Ny [ vetshrgeraum
% g ,,iz i Raum mit besonderem Handlungsbedarf
?F;-‘.’.“L Kadac E Besonders strukiurschwache Gemeinden
] (zeichnerische Darstelung gem Anhang 5 zu Grundsatz 3.3 LEP)
|
ot b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

Zentrale Orte

r
i’

Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum

Vemindungslinie zur Kennzeichnung zentraler Mehrfachorte

I:IEQ.OQ

Regionsgrenze

Il. Zusatzliche Darstellungen

Grenzen der Landkreise und kreisfreien Stidte
Grenzen der Gemeinden

Mafistab:  1: 500,000

L ——— 12 a £ E]
Kartographie: Regierung von Unlerfranken - Hohere Lan desplanung sbehorde
Herausgeber. Regionaler Planungsverband Wirzburg

Quete © GeoBasis-DE / BKG 2018 (hitp:/hwww.bkg bund de)

Abbildung 4: Regionalplan Wirzburg (2) Karte 1 Raumstruktur Stand 03.02.2023, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH
16.11.2023

Grundlagen der regionalen Entwicklung

Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen Regionalentwicklung sollen die natirlichen Ressourcen
und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts in allen Regionsteilen gesichert und moglichst ver-
bessert werden. Die Entwicklung der Wirtschaft sowie der Siedlungs- und Infrastruktur sollen ohne
wesentliche Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen und insbesondere maoglichst fla-
chensparend erfolgen. Dabei soll die gute kulturelle und soziale Ausstattung der Region gesichert
und ausgebaut werden.®

Im Rahmen der Aufstellung der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der im Parallel-
verfahren aufzustellenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ liegt eine Nut-
zung bereits bestehender und gut ausgebauter Infrastruktureinrichtungen vor.

Eine Auswirkung auf die Lebensgrundlagen der Bevdlkerung von Bergtheim ist daher auch vor
dem Hintergrund des geringen Umfangs des Eingriffs und der Gberwiegend bereits bestehenden
Nutzung nicht anzunehmen. Durch die Nutzung bereits bestehender Bebauungsstrukturen bzw.
deren Konversion wird die Flacheninanspruchnahme so gering wie moglich gehalten.

9 Regionalplan Region Wiirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A | Grundlagen der reg. Entwicklung Nr. 4
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Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitplanung
rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwischen
den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und Vernet-
zung ausreichend groRer, ungestorter Freiflachen eine besondere Bedeutung zu.'°

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die Uberplanung bereits bestehender Sied-
lungsraume, die vollstandig in die Siedlungsstruktur der Gemeinde Bergtheim integriert sind. Somit
liegt keine Inanspruchnahme von Auflenbereichsflachen oder zusatzlichen Siedlungsrdumen im
AulRenbereich vor.

Die in den letzten Jahren festzustellende Bevdlkerungsabnahme im landlichen Raum ist im We-
sentlichen auf Wanderungsverluste zurtickzuflihren. Sie zu vermindern, ist die wichtigste Aufgabe
zur Vermeidung einer passiven Sanierung. Dafir ist neben infrastrukturellen Verbesserungen ein
quantitativ und qualitativ ausreichendes Arbeitsplatzangebot erste Voraussetzung."’

Die Gemeinde Bergtheim weist darauf hin, dass sie in den letzten Jahren ein kontinuierliches Be-
volkerungswachstum verzeichnen kann. Hierzu wird auch auf die entsprechenden Aussagen des
Bayerischen Landesamtes flr Statistik / Demographie-Spiegel Bayern 2021 verwiesen, wonach flr
die Gemeinde Bergtheim bis zum Jahr 2033 ein Bevdlkerungswachstum von 10 % und mehr an-
zunehmen ist. Daher ist, neben einer allgemeinen Verbesserung der Infrastruktur, auch eine an-
gemessene Bereitstellung von Wohnbauflachen in der Gemeinde Bergtheim erforderlich. Eine ne-
gative Auswirkung auf die angrenzenden gewerblichen Strukturen der Gemeinde Bergtheim und
somit das ortliche Arbeitsplatzangebot ist nicht zu erwarten.

In der Region Wirzburg soll die Siedlungsentwicklung schwerpunktmafig in den zentralen Orten
erfolgen. Die zentralen Orte gewahrleisten, auch im Hinblick auf demographische Veranderungen,
die flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge in zu-
mutbarer Erreichbarkeit und sind daher zunachst am besten geeignet, den Siedlungsdruck raum-
vertraglich aufzufangen. AulRerdem tragen sie durch die raumliche Nahe der zentralortlichen Ein-
richtungen und zu Arbeitsplatzstandorten (Kopplungseffekte) sowie durch kurze Wege und gute
OPNV-Anbindungen (gute verkehrliche Erreichbarkeit) zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
bei (Verringerung der Flacheninanspruchnahme). In begriindeten Fallen kénnen auch Nicht-
Zentrale Orte, die Uber eine gute infrastrukturelle Ausstattung verfliigen, Siedlungsdruck abfangen
und durch angemessene Planung zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung beitragen.?

Die Gemeinde Bergtheim ist im Regionalplan als Grundzentrum und somit als zentraler Ort darge-
stellt. Somit ist die Gemeinde primar mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen im Rahmen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung beauftragt. Die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt
hierfur die formliche Darstellung im Flachennutzungsplan dar, wobei durch die bereits vorhandene
Wohnbau-Bestandssituation und die geringfligige zusatzliche Nutzungsflache innerhalb des Ande-
rungsbereiches nicht von einer erheblichen Auswirkung auf die Entwicklungsstrukturen der Ge-
meinde Bergtheim auszugehen ist. Der Anderungsbereich ist durch seine raumliche Nahe zum
Bahnhof der Gemeinde Bergtheim gut an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden.
Hier bestehen direkte Verbindungen mit dem Oberzentrum Schweinfurt und dem Regionalzentrum
Wirzburg. Somit liegt in Verbindung mit der kurzwegigen Anbindung an die Bundesstrale 19 als
uberregionaler Verkehrstrasse eine sehr gute Verkehrsanbindung vor.

10 Regionalplan Region Wiirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A Il Raumstruktur 2 Landl. Raum Nr. 2.7

" Regionalplan Region Wirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A || Raumstruktur 2 Landl. Raum Be-
grindung zu Nr. 2.1 Abs. 2

2 Regionalplan Region Wiirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A V Zentrale Orte Begriindung zu Nr. 2.1
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3.2 Flachennutzungsplan
Fir die Gemeinde Bergtheim besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Zwischenzeitlich wurden 17 Anderungen des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich derzeit in Aufstellung.

Die vorliegende Planung bildet die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Bergtheim.

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begrindet sich auf § 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegentber den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wirksam.

In der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
~Wohnbauflachen® dargestellt.

Die Gemeinde Bergtheim flihrt im sogenannten Parallelverfahren zur 19. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes die 2. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ durch,
in welchem die Uberplanten Grundstiicke als allgemeine Wohnbauflachen gemafl § 4 BauNVO
festgesetzt sind.

Die GréRe der Anderungsflache betragt ca. 1,20 ha.
3.3 Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Bergtheim gibt es keinen Landschaftsplan.

Durch die Lage des Anderungsbereiches innerhalb geschlossene Wohnbaustrukturen sowie der
Uberplanung bereits baulich genutzter Einrichtungen ist nicht von einer Auswirkung auf die Land-
schaftsstrukturen und somit von der Notwendigkeit einer landschaftsplanerischen Bewertung auf
der Ebene des Flachennutzungsplanes auszugehen.

4. Planungsalternativen / Alternativflachenprufung

Da es sich im vorliegenden Fall um die konkrete Wiedernutzbarmachung ansonsten brachfallender
Gewerbestrukturen bzw. bereits baulich genutzte Wohnflachen handelt, ist eine alternative Stand-
ortwahl nicht zielfihrend. Absicht der MalRnahme ist es, bestehende oértliche Strukturen zu nutzen
und die Entstehung bzw. Ausweitung einer Gewerbebrache zu verhindern. Somit ertibrigt sich die
Bewertung von Planungsalternativen oder die Prufung alternativer Standortkonzepte.

Im Rahmen der im Parallelverfahren zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellten 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold* wird eine spezielle artenschutzrechtliche Vor-
prufung durchgefihrt. Diese ist als Anlage 3 Bestandteil des Bebauungsplanes.

Entsprechend der vorliegenden Unterlagen ist nicht von einer Konfliktsituation zu § 44 BNatSchG
auszugehen.

Des Weiteren wird festgestellt, dass sich artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG auf
Tathandlungen abzielen und die Aufstellung und den Erlass von Bauleitplanen nicht unmittelbar
berthren. Eine mittelbare Bedeutung kommt den Verbotstatbestanden jedoch insoweit zu, als Be-
bauungsplanen, deren Festsetzungen nicht ausraumbare Hindernisse in Form artenschutzrechtli-
cher Verbote entgegenstehen, mangels Umsetzbarkeit die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB fehlen.
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5. Stadtebau und Planungskonzept

Fir den Anderungsbereich liegt ein Nutzungskonzept vor, dass eine wohnbauliche Entwicklung
des derzeit noch gewerblich genutzten Areals vorsieht. Dieses Konzept ist flr den sidlichen Teil-
bereich der Anderungsflache bereits umgesetzt bzw. derzeit in Umsetzung. Fiir die dort bereits
etablierte Wohnbaustruktur ist die Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes als An-
passung an die vorliegende Bestandssituation zu sehen, da hier bereits eine klassische Wohnsied-
lungsstruktur ohne anderweitige Nutzung entstanden ist.

Der nordliche Teilbereich ist derzeit noch durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Hier ist jedoch
eine zeitnahe Auflosung der Betriebsstrukturen vorgesehen. Bei einer Beibehaltung der aktuellen
Darstellung ist hier von einer Entstehung einer Gewerbebrache, entsprechend der 6stlich angren-
zenden an den Planungsbereich angrenzenden Nutzungsstruktur auszugehen. Daher ist die Nutz-
barmachung der entstehenden Konversionsflache entsprechend der bereits bestehenden Nut-
zungsstrukturen im stdlichen Bereich im wesentlichen Interesse der Gemeinde Bergtheim.

Die anzunehmenden Konfliktsituationen bezlglich der Larmemissionen aus den nérdlich und Ost-
lich angrenzenden Gewerbestrukturen sowie aus der dstlich des Anderungsbereiches verlaufen-
den Bahntrasse Wirzburg — Schweinfurt werden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
beurteilt. Die Ergebnisse dieses Gutachtens flieBen in die 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Wohnhof Herold“ ein, die im Parallelverfahren zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt wird. Dieses Gutachten ist als Anlage zum Bebauungsplan Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ,Wohnhof Herold*“ 2. Anderung.

5.1 StraBenmaRige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist liber die bestehenden Trassen der ,Friedhofs-
stralRe” sowie der ,Industriestrae” sichergestellt. Weitere ErschlieBungsmalRnahmen der einzel-
nen Grundstlicke erfolgen Uber private Zufahrtswege, sodass eine Erstellung von zusatzlichen
offentlichen Verkehrswegen nicht erforderlich ist.

5.2 Abwasserbeseitigung

Der Anderungsbereich ist bereits vollstdndig an das értliche Entsorgungsnetz angeschlossen. Eine
Anbindung der zusatzlichen Wohnbauflachen an die bestehenden Kanalleitungstrassen ist mog-
lich. Diese sind durch die Konzipierung fir eine gewerblich Nutzung und den damit verbundenen
hohen Versiegelungsgrad ausreichend dimensioniert, um die zusétzlich anfallenden Abwasser
schadlos ableiten zu kénnen. Eine Uberlastung der bestehenden Klaranlage ist ebenfalls nicht
anzunehmen.

Der Uberplante Teilbereich der Gemeinde Bergtheim wird im Mischsystem entwassert. Eine Um-
strukturierung in ein Trennsystem fir den Bereich der Anderung ist aus Kostengriinden sowie im
Hinblick auf eine sinnvolle Umsetzbarkeit nicht vorgesehen.

Eine Neustrukturierung des Entwasserungssystems ist derzeit nicht beabsichtigt.

5.3 Wasserversorgung

Die Gemeinde Bergtheim wird durch den Zweckverband Fernwasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt. Die offentliche Versorgung des Anderungsbereiches mit Trink- und Léschwasser ist aus-
reichend sichergestellt. Durch die gednderte Nutzung ist nicht von einem gesteigerten Trink- oder
Léschwasserbedarf auszugehen. Die Anbindung der zukunftigen baulichen Einrichtungen an das
offentliche Versorgungsnetz ist durch entsprechende Hausanschlisse sicherzustellen.
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5.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des ortlichen Energieversor-
gungstragers. Dieser wird moglichst friihzeitig am Verfahren beteiligt.

5.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch das landkreiseigene Entsorgungsunternehmen ,Team Orange®
sichergestellt. Die bestehenden Erschlieffungsstralien sind ausreichend dimensioniert, um eine
Befahrung mit einem dreiachsigen Mullfahrzeug sicherzustellen. Mit der Entstehung von Abfallen,
die ein haushaltsubliches Maf} Uberschreiten, ist nicht zu rechnen.

5.6 Kommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz soll Gber das bestehende Versorgungsnetze erfol-
gen. Die die bestehenden Leitungstrassen auf 6ffentlichem Grund sind als ausreichend anzuneh-
men. Die Gebaudeanbindungen erfolgen Uber entsprechende Hausanschlussleitungen auf Privat-
grund. Die Deutsche Telekom, als betroffener Leitungstrager, wird frihzeitig in die Planung einge-
bunden.

5.7 Eigentumsverhiltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiucke innerhalb der 19. Flachennutzungsplananderung befinden sich vollstandig im
Privatbesitz. Eine mogliche Grundstiicksaufteilung erfolgt nach der Umsetzung der baulichen
MafRnahmen.

5.8 Verwirklichung der BaumaBnahme

Der vorgesehene Baubeginn wird zeitnah nach Abschluss der notwendigen Bauleitplanverfahren
erfolgen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmaRnahmen

Die Uberplanten Flachen der 19. Flachennutzungsplananderung beanspruchen ca. 1,20 ha.

Nach einer ersten Grobabschatzung haben die Uberplanten Flachen der 19. Flachennutzungs-
plananderung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild keine hohe Bedeutung, da es sich
hier um bereits wohnbaulich genutzte Flachen bzw. Gewerbeflachen handelt.

Fir die AusgleichsmaRnahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” verwiesen.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach
den Vorschriften des BauGB. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elemen-
ten Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu bericksichtigen.

Artenschutz und Griinordnung

Durch die Auktor Ingenieur GmbH, 97080 Wiirzburg, wird im Zuge der parallel zur 19. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrten 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold*
ein Grunordnungsplan erstellt. Der Artenschutz wird in Form eines speziellen artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages abgehandelt. Erforderliche Vermeidungsmaflinahmen werden verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt. Auch die grinordnerischen Festsetzungen werden in den Bebau-
ungsplan integriert. Zu weiteren Angaben wird auf die Begriindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Wohnhof Herold“ sowie auf den integrierten Griinordnungsplan verwiesen.
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7. Umweltbericht

Zur vorliegenden 19. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher
Bestandteil der Flachennutzungsplananderung ist (Anlage 1).

8. Denkmalschutz

Im engeren Umfeld des Geltungsbereiches der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes sind
keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

Sudlich der ,Unteren HauptstraRe“ in einer Entfernung von ca. 140 m zum Anderungsbereich ist
das Bodendenkmal D-6-6126-0015 (Korpergraber vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung) be-
kannt. Durch den Abstand sowie die Erkenntnisse aus den baulichen Malinahmen zwischen dem
Bodendenkmal und dem Anderungsbereich ist nicht von einer Ausdehnung des Bodendenkmals in
den Anderungsbereich auszugehen. Das Baudenkmal des alten Friedhofes (D-6-79-117-20) wird
durch bestehenden Bebauungsstrukturen vom Anderungsbereich abgeschirmt, sodass eine Beein-
trachtigung des optischen Erscheinungsbildes des Baudenkmals ausgeschlossen werden kann.

9. Schallschutz

Durch die Lage der Anderungsflache sind Auswirkungen durch Larmemissionen auf die bestehen-
de und zukinftige Wohnbebauung, ausgehend von den nérdlich und 6stlich bestehenden Gewer-
bestrukturen und von der 6stlich verlaufenden Bahntrasse Wiirzburg — Schweinfurt anzunehmen.
Daher wird im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse dieses Gutachtens bzw. die daraus erforderlichen
MaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes flieRen entsprechend in die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ein, die im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt
wird. Somit kann davon ausgegangen werden, dass bei Einhaltung der im Bebauungsplan festge-
setzten Mallnahmen die maRgeblichen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte nicht Uberschrit-
ten werden.
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10.Verfahren
Aufstellungsbeschluss / Anderungsbeschluss vom 10.10.2023
Bekanntmachung an der Amtstafel vom
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 28.05.2025

bis  04.07.2025
Bekanntmachung Uber die Beteiligung der Offentlichkeit vom 27.05.2025
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 28.05.2025
gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 04.07.2025
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen am 10.09.2025
Annahme- und Auslegungsbeschluss am 10.09.2025
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung am

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in

Verbindung mit der Beteiligung der Behérden gemaf vom 17.11.2025
§ 4 Abs. 2 BauGB bis 19.12.2025
Beschluss ber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am
Feststellungsbeschluss am

Gemeinde Bergtheim,

Konrad Schlier
1. Blrgermeister

Wiurzburg, 03.03.2025
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