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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der
Gemeinde nach Malkgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs.
1 BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Am stdwestlichen Ortseingang von Bergtheim liegt das Weingut Schmitt. Wahrend der vordere
Bereich die Wirtschaftsgebdude des Weingutes sowie die beiden Wohnhauser der Inhaberfa-
milie beherbergt, befindet sich auf dem riickseitigen Teil des Weingutes eine Obstplantage. Die
Obstplantage wurde in den letzten Jahren um Flachen und der dazugehdrigen Infrastruktur fiir

Wohnmobilstellplatze erganzt.

Da der Bereich weder Teil eines bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes noch im Fla-
chennutzungsplan als Siedlungsflache ausgewiesen ist, muss flr die planungsrechtliche Um-
setzung ein Bebauungsplan zur Sicherung des gewachsenen Bestandes und der kiinftigen bau-
lichen Weiterentwicklung auf dem Grundstiick des Weingutes aufgestellt und parallel dazu der
Flachennutzungsplan geandert werden, sodass sich der Bebauungsplan ,Weingut‘ gem. § 8
Abs. 3 BauGB aus der hier vorliegenden 20. Anderung des Flachennutzungsplans entwickelt

(Parallelverfahren).

Fur die Darlegung und Begriindung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen im Rahmen der Ent-
wurfsfassung neuer Bauleitplane ist fir gewdhnlich die Auslegungshilfe zu ,Anforderungen an
die Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberprifung“ zu beachten. Bei dem vorliegenden Flachennutzungsplan
und dem sich aus diesem entwickelnden Bebauungsplan (Parallelverfahren) ergibt sich jedoch
die Situation, dass der Bedarf auf der baurechtlichen Sicherung und zukinftigen Weiterentwick-
lung eines Weingutes basiert. Es handelt sich somit nicht um eine Ausweisung von neuen
Wohn- bzw. Gewerbebauflachen am Ortsrand oder um eine Nachverdichtung in Form von Neu-
bzw. Umnutzungen brach- oder leerstehender Gebaude und Grundsticken im klassischen
Sinne. Vielmehr wird als vorrangiges Ziel der Bauleitplanung die bereits oben genannte bau-
rechtliche Bestandssicherung, sowie der Grundsatz einer behutsamen und auf das Grundstiick
des Weingutes begrenzten touristischen Weiterentwicklung ausgegeben. Die Ermittlung eines
konkreten Bedarfs, basierend auf der Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung ist daher nicht
zielfihrend.

AuRerdem wirde die Entwicklung eines alternativen Standortes eine Verlagerung der Nutzung
und somit eine Nutzungsaufgabe am bestehenden Standort bedeuten. Moégliche Standortalter-
nativen innerorts, als auch am Ortsrand sind somit weder wirtschaftlich noch stadtebaulich ver-

tretbar und sinnvoll.
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1.2

Darlber hinaus wird auf den Grundsatz der Regionalplanung (vgl. B IV 2.5.11 (G)) zur touristi-
schen Weiterentwicklung landwirtschaftlicher Betriebe (Stichwort: ,Urlaub auf dem Winzerhof®)
verwiesen. Demnach wird am Standort eine bestehende touristische Nutzung des Weingutes
baurechtlich gesichert und behutsam weiterentwickelt.

Somit erscheint eine weitere Betrachtung von Leerstdnden und Baullcken innerhalb des Ge-
bietes der Gemeinde Bergtheim sowie der sich daraus ggf. ergebenden alternativen Standort-
potenziale aus den bereits vorgenannten Griinden nicht zielfiihrend. Daher wird in diesem kon-

kreten Fall auf eine vertiefende Bedarfsbegriindung verzichtet.

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 3,06 ha und befindet sich am siidwestlichen Ortseingang
von Bergtheim. Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstiicke des Weingutes
Flurnrn. 1154, 1154/1 und 1154/2, jeweils Gemarkung Bergtheim. Das Plangebiet wird dabei
wie folgt begrenzt:
e im Norden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker, Grinland) Flurnrn.
1155 und 1155/3;
e im Osten durch die Stralle ,Am WeinfaR* (Flurnr. 1222);
e im Siuden durch die landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker, Obstplantage) Flurnrn.
1149;

e im Westen durch den landwirtschaftlichen Flurweg Flurnr. 1131

sche Vermessungsverwaltung)
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1.3

Abb. 2: Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich, Geltungsbereich schwarz (Kataster: Bayerische

Vermessungsverwaltung)

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der vorliegenden 20. Anderung des Fléachennutzungsplanes ist die baurechtli-
che Sicherung des gewachsenen Bestandes und die kiinftige bauliche Weiterentwicklung auf
dem Grundstiick des Weingutes. Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient dabei dem
Zweck, dass sich der im Parallelverfahren aufzustellende Bebauungsplan ,Weingut‘ gem. § 8

Abs. 3 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Dabei sind die Grundsatze des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitplanen zu beriick-
sichtigen. In diesem Fall sollen Bauleitpldne gemal Baugesetzbuch dazu beitragen, die stadte-
bauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichti-
gung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Gleichzeitig sollen Bauleitplane
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Weiterhin sind die Be-
lange des Umweltschutzes und insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie gemal § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe f BauGB zu
bertcksichtigen.
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In Einklang mit dem Eingangs dargelegten Ziel und Zweck der Planung wird diesem Grundsatz
entsprochen. Die baurechtliche Sicherung des Plangebietes einschliellich der Schaffung von
neuen baurechtlichen Entwicklungsmdglichen tragt, unter Berlicksichtigung der Maligabe der
Innenentwicklung, zu einer langfristigen Sicherung der bestehenden gemischten Nutzung
(Wohnen, Gewerbe und Tourismus) und deren behutsamer Weiterentwicklung bei. Die Maliga-
ben von Klimaschutz sowie der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlage werden dariber
hinaus durch entsprechend gestalterische und griinordnerische Festsetzungen im Rahmen des

parallelen Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt.

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Abb. 3: Kataster und Luftbild, Geltungsbereich schwarz (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungs-

verwaltung)

Der 6stlich, dem Ort zugewandte Bereich beherbergt das Weingut mit Wirtschaftsgebauden und
den beiden Wohnhausern der Inhaberfamilie. Auf der stidwestlichen, dem Ort abgewandten
Grundstlcksseite, befindet sich eine Obstplantage mit darin integrierten Stellplatzen fur Wohn-

mobile. Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich wie folgt dar:
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2.2

2.3

Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
1154 Weingut privat
1154/1 Wohnhaus privat
1154/2 Wohnhaus privat

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind
nicht bekannt. Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf fol-

gendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer

oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Griin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Auf Ebene des parallelen Bebauungsplanverfahrens erfolgte im August 2023 eine Bestands-
aufnahme vor Ort. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme geben eine Ubersicht des Griin- und
Freiflachenbestandes, einschliellich der Bewertung und sind in der nachfolgenden Abbildung

4 des Bestandsplanes zur Grunordnung dargestellt.

Eine detaillierte Beschreibung des Bestandes sowie des Natur- und Artenschutzes kann dem

Umweltbericht zur Flachennutzugsplananderung (siehe Anlage 1) entnommen werden.

Zur Einschatzung mdéglicher artenschutzrechtlicher Belange wurde auf Ebene des parallelen
Bebauungsplanverfahrens ,Weingut® im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfes eine Poten-
zialabschatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung durchgefihrt. Die Potenzialab-
schatzung liegt den Unterlagen des parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens ,Wein-
gut” als Anlage 2 bei. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
halt die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Wirzburg in ihrer Stellungnahme vom
16.01.2025 fest, dass unter Beachtung der MalRhahmen zur Vermeidung von Konflikten (V1
»,Rodungszeiten beachten® und V2 ,Umhangen Vogelkasten®), bei der Realisierung des Vorha-

bens keine VerstdlRe gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.
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1212/30

1212/36

1212/23

abgestorben

Biotop- und Nutzungstypen

(It. Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung)

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
[[Jva1  Rad-FuBwege und Wirischaitswege, versiegelt I k122 MaRig antenreiche Saume und Staudenfiuren frischer
[ xa Gebaude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete bis maifllg trockencr Standorke
- B112-  Mesophile Hecken, naturnah
. . . WHODBK
BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung . B312  Einzelbiume / Baumreihen / Baumgruppen mit Gberwiegend

[ e Intensivgrinland einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung
- 022 Natursteinmauern

[]v32  Rad/Fuiwege und Wirtschaftswege, befestigt
|:| P22 Privatgdrten und Kleingartenanlagen - strukturreich

@ B311  Einzelbaume / Baumreihen / Baumgruppen mit iberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten, junge AuSpragung

- B52 Gehdlzplantagen - Baumschulen, Obstplantagen und -kulturen
I:l P21 Privatgarten und Kleingartenanlagen - strukturarm

Sonstige Planzeichen

— Mauer

-7 /- Bereich mit Lesesteinhaufen / -riegel
/" begrinnter | bepflanzter Wall

Quelle: Kataster: UZ Mainfranken eG, E-Mail vom 04.11.2022
. Baumbestand mit Vogelkasten

Abb. 4: Bestandsplan Griinordnung, Geltungsbereich schwarz (Kataster: Bayerische Vermessungsver-

waltung)

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung befindet sich weder in einem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kartiertem Areal.
Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzge-
bietes.

Gemal der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg vom 06.12.2024 sind
wasserwirtschaftliche Belange nur in sehr untergeordnetem Umfang berthrt, wobei das WWA
von einer den technischen Regeln entsprechenden Ver- und Entsorgung der Camper ausgeht
und gegebenenfalls anfallendes Niederschlagswasser im Wesentlichen breitflachig versickert

wird.
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2.5

2.6

Altlasten, Bodenschutz, Geologie

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Dennoch wird
grundsatzlich darauf hingewiesen, dass, sollten bei Erschliefungs- und BaumaRnahmen An-
zeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (u.a. Verdacht auf Altlasten, schad-
liche Bodenveranderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlieen lassen, oder offensicht-
liche Stérungen, wie z. B. kinstliche Auffillungen und Altablagerungen oder anderen Ver-
dachtsmomenten, wie z. B. Geruch und Optik festgestellt werden, umgehend die Untere Bo-
denschutzbehdrde des Landratsamtes Wirzburg zu informieren ist.

Das Landratsamt Wirzburg (Fachbereich Wasserrecht) weist in seiner Stellungnahme vom
16.01.2025 darauf hin, dass das Gebiet nicht als Karstgebiet beziehungsweise als Gebiet mit
kliftigem Untergrund eingestuft ist.

Das Landratsamt Wirzburg (Fachbereich Bodenschutz) weist auRerdem darauf hin, dass fiir

die im Geltungsbereich liegenden Flurstlicke kein Eintrag im Altlastenkataster ABuDIS besteht.

FlieBender und ruhender Verkehr / OPNV

Die auliere Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die dstlich vorbeifiihrende Stral’e ,Am
Weinfall“. Diese Gemeindestrafle miindet in die Bundesstralle B19, die Bergtheim an den re-
gionalen Verkehr anbindet. Die nachsten Bushaltestellen befinden sich fuRlaufig etwa 600 m
entfernt in der Ortsmitte von Bergtheim. Darliber hinaus verfiigt Bergtheim tber einen Bahnhof
mit Regionalbahnanbindung nach Wirzburg und Schweinfurt. Fir den ruhenden Verkehr sind

im Plangebiet bereits PKW- sowie Wohnmobilstellplatze im Bestand vorhanden.
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Abb. 5: StralBensystem im Umfeld des Plangebietes, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Topografi-
sche Karte, Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.7

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist Gber die angrenzende Stralle ,Am Weinfal®“ an das Trinkwasser (Leitung:
100 GGG) der Gemeinde Bergtheim angeschlossen. Der nachste Unterflurhydrant befindet sich
im Bereich der Stralle ,Am WeinfalR* zwischen den beiden Wohngebauden Hausnr. 1 und 3.
Die Fernwasserversorgung Franken weist in ihrer Stellungnahme vom 03.12.2024 darauf hin,
dass auf eine ausreichende Léschwasserbereitstellung nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Stand:
Februar 2008) zu achten ist. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung, vor allem im riick-
seitigen Bereich ist somit im Rahmen der Realisierung weiterer baulicher MalRnahmen in Ab-
stimmung mit dem Kreisbrandrat und den Leitungsnetzbetreibern (FWF, Gemeinde Bergtheim)
zu klaren, ob ggf. weiterfihrende Malinahmen fir die Loschwasserversorgung notwendig sind

(z.B. Loschwasserteich, Loschwasserzisterne, zusatzliche Hydranten auf dem Grundstiick).

In Bergtheim steht nach Einschatzung der Gemeinde ein Druck von mindestens 2,5 bar in den
Trinkwasserleitungen zur Verfigung. Im Bereich des Edeka-Supermarktes befindet sich dar-
Uber hinaus eine Ldschwasserzisterne. Die Loschwasserversorgung wird dementsprechend
seitens der Gemeinde Bergtheim als ausreichend angesehen.

Eventuell im Bereich ,SO3" (Sondergebiet fiir Tiny-Houses) weitergehende MaRnahmen kon-
nen erst im Rahmen kinftiger Objektplanungen und notwendiger Bauantrage im Einzelfall Gber-

pruft werden.

Abwasser

Das Plangebiet ist Uber den in der StralRe ,Am Weinfal“ verlaufenden Mischwasserkanal an
das offentliche Entwasserungssystem der Gemeinde Bergtheim angeschlossen. Konkret bindet
der als ,MD* (Dorfgebiet) dargestellte Bereich vollstdndig an den Kanal an, der in der Stralle

am Weingut liegt und nach Norden hin entwassert.

Strom

Bergtheim ist an das Stromnetz der UZ Mainfranken eG angeschlossen. Das Plangebiet selbst
ist Uber die bestehenden Niederspannungsleitungen in der Stral’e ,Am Weinfal* an das Orts-
netz angeschlossen. Hier verlauft nach Auskunft der UZ Mainfranken eG ebenfalls eine 20-kV-
Mittelspannungsleitung.

Die UZ Mainfranken eG weist in ihrer Stellungnahme vom 17.12.2024 darauf hin, dass vor Be-
ginn der Arbeiten in der Nahe der Anlagen eine Online-Einweisung beziehungsweise eine Ein-
weisung durch den Netzservice (Tel. 09382/604-251) zwingend erforderlich ist. Bei Grabarbei-
ten in der Nahe der Anlagen sind die Hinweise im Sicherheitsmerkblatt , Sicherheitsmerkblatt
zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen (Kabel)* zwingend einzuhalten und die aus-

fuhrenden Baufirmen in Kenntnis zu bringen.
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2.8

Gas

Bergtheim ist an das Gasnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Das Plangebiet
selbst ist Gber die bestehende Gasleitung in der Strale ,Am Weinfall® an das Ortsnetz ange-
schlossen.

Die Bayernwerk Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 08.01.2025 darauf hin, dass zu
den im Geltungsbereich befindlichen Erdgasleitungen der Bayernwerk Netz GmbH der Schutz-

zonenbereich von 1,0 m beiderseits der Leitungsachse eingehalten werden muss.

Telekommunikation

Bergtheim ist an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Beste-
hende Telekommunikationsleitungen verlaufen durch die Stral’e ,Am Weinfal3“ und schlief3en
das Plangebiet an das Ortsnetz an.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 05.01.2025 darauf hin,
dass auf die vorhandenen, dem o6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekom-
munikationslinien, grundsatzlich Ricksicht zu nehmen ist. Diese Telekommunikationslinien sind
sowohl in deren Bestand als auch in deren ungestérten Nutzung zu schitzen. Hinsichtlich ge-
planter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten. Eine eventuelle weitere Versorgung des Planbereiches unterliegt der-
zeit einer Prufung durch die Telekom. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine

Entscheidung zur Versorgung treffen.

Geogefahren

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt weist in seiner Stellungnahme vom 08.01.2025 darauf
hin, dass im Plangebiet keine konkreten Geogefahren bekannt sind. Der Untergrund besteht
allerdings aus verkarstungsfahigen Sulfatgesteinen (Grundgips) des Mittleren Keupers, die von
unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Das Vorkommen unterirdischer
Hohlrdume bzw. eine Erdfallgefahr ist nicht auszuschlief3en. Dies sollte bei der Durchfiihrung
entsprechender Baumalinahmen beachtet werden. Werden Gelandeabsenkungen bemerkt
oder bei Bauarbeiten Hohlraume oder aufgelockerte Bereiche angetroffen, so sind diese durch

einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Gemal § 8 Abs. 2 Satz BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Die geplante Nutzung im parallelen Bebauungsplanverfahrens ,Weingut® entspricht aber
nicht dem in diesem Bereich rechtskraftigen Flachennutzungsplan (1. Anderung, i.d.F. vom
24.06.2015). Dieser stellt den Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft” mit den Konkretisie-
rungen ,Streuobstbestande“ und ,Flachen fir landwirtschaftliche Aussiedlungen® dar.
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3.2

3.3

Entsprechend ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, die gemaR § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt wird. Dabei handelt es sich um die hier vorliegende

20. Anderung des Flachennutzungsplans.

Prifung UVP-Pflicht

Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Umweltver-
traglichkeitsprifung einschlief3lich der Vorpriifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2 UVPG
sowie nach den §§ 3 bis 13 UVPG im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung sowie die Uber-

wachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgeftihrt.

Umweltpriifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine ausfiihrliche Ermittlung und Beschreibung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

ist dem Umweltbericht (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur
Bergtheim sind das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der
Planungsregion Wirzburg (2) mafigeblich.

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) (in der aktuellen Lesefassung vom 01.01.2020) liegt Bergtheim im allgemeinen I&nd-
lichen Raum, der dartber hinaus noch als Raum mit besonderem Handlungsbedarf charakteri-
siert ist.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt weiterhin folgende fiir die vorliegende Planung rele-
vante Vorgaben zur Siedlungsstruktur (Stand: aktuelle Lesefassung vom 01.07.2023, abgeru-
fen auf der Internetseite des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie):

e 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung

begriindet nicht zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot:

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

=>» Bei der Planung handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, bei der

es um die baurechtliche Sicherung der bestehenden Strukturen sowie dessen
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4.2

behutsame und auf die Grundstiicke des Weingutes begrenzte touristische Weiter-
entwicklung geht. Hierbei werden keine neuen Grundstiicke beansprucht und somit

findet keine zusatzliche Zersiedlung am Ortsrand statt.

e 5.1 Wirtschaftsstruktur:

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die

leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.
(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sol-

len im Einklang mit Menschen und Natur erhalten und verbessert werden.

=>» Die Planung tragt zur Sicherung und langfristigen behutsamen Weiterentwicklung
des bestehenden Weingutes bei. Die Einbindung der touristischen Nutzung in die
bestehenden und bereits hierfir aufgewerteten Grinstrukturen entspricht dem

Grundsatz der Landesplanung dies im Einklang mit Mensch und Natur umzusetzen.

Das Vorhaben entspricht somit den tUbergeordneten Vorgaben der Landesplanung

Regionalplan

Bergtheim liegt in der Planungsregion Wirzburg (2) und ist darin als Grundzentrum fir den
Nahbereich der Nachbargemeinden Hausen b. Wirzburg, Unterpleichfeld sowie Oberpleichfeld
ausgewiesen.

Auch der Regionalplan (RP) der Region Wirzburg verortet Bergtheim ebenso wie das Landes-
entwicklungsprogramm im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf charakterisiert wird.

Der Regionalplan enthalt weiterhin, folgende fur die vorliegende Planung relevante Vorgaben
zur Siedlungsstruktur (Stand: aktuelle Lesefassung vom 24.02.2023, abgerufen auf der Inter-

netseite der Regierung von Unterfranken):

e BV 2.5 Tourismus, Freizeit und Erholung:

B IV 2.5.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, den Erholungswert der Region mit seiner land-
schaftlichen und kulturellen Attraktivitat zu erhalten und durch den weiteren Ausbau des
touristischen Angebots auf Dauer zu sichern und zu verbessern. Kooperationen zwi-
schen den einzelnen Touristiktragern, Freizeitbetrieben, Kommunen, der Gastronomie

und dem offentlichen Personennahverkehr sind anzustreben.

B IV 2.5.11 (G) Insbesondere im Spessart und im Steigerwald ist anzustreben, den
,Urlaub auf dem Bauernhof* als besondere Urlaubsform zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. Dies qilt auch fir die Variante ,Urlaub auf dem Winzerhof*, die v.a. im Franki-

schen Weinland sehr beliebt ist.
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4.3

B IV 2.5.12 (G) Es ist darauf hinzuwirken die touristische Attraktivitat der Region als

wichtigen Qualitatsweinstandort auf Dauer zu sichern und weiter zu verbessern.

= Die Planung trégt zur Sicherung und langfristigen Weiterentwicklung des bestehen-
den Weingutes bei. Die Einbindung und behutsame Weiterentwicklung der touristi-
schen Nutzung in die bestehenden und bereits hierfir aufgewerteten Griinstruktu-
ren entspricht dem Grundsatz der Regionalplanung zur Verbesserung der touristi-
schen Attraktivitat der Region.

Insgesamt entspricht das Vorhaben somit den Ubergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Bergtheim verfligt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan, i.d.F. vom 24.06.2015. Darin
ist der Geltungsbereich der vorliegenden 20. Anderung des Flachennutzungsplanes als ,Flache
fur die Landwirtschaft mit den Konkretisierungen ,Streuobstbestéande® und ,Flachen fir land-
wirtschaftliche Aussiedlungen® dargestellt. Wahrend die Darstellung als Aussiedlerbetrieb dem
Bestand entspricht, stimmt die Darstellung ,Streuobstbestéande® nicht mit der Situation vor Ort
Uberein. So handelt es sich bei dem Gehdlzbestand um eine Obstplantage und nicht um eine
Streuobstwiese. Gleichzeitig befindet sich in diesem Bereich ein bereits bestehender Wohnmo-

bilstellplatz.

Geholze "

Flachen fir Q| lid | |
w die Landwirtschaft 4\ ] =

: » . . 1212138 ! i h‘

Streuobstbestande

SPA-Gebiete [ N

Flachen fir
landwirtschaftliche
Aussiedlungen

Abb. 6: Darstellung im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan, Geltungsbereich schwarz (Kartengrund-
lage: Gemeinde Bergtheim; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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4.4

5.1

Bestehende Bebauungspldne

Im Planbereich sind keine bestehenden Bebauungsplane vorhanden.

Planinhalte und Begriindung

Die Inhalte der vorliegenden 20. Anderung des Flachennutzungsplanes dienen dem Zweck,

dass sich der im Parallelverfahren aufzustellende Bebauungsplan ,Weingut“ aus den Darstel-

lungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Darstellungen im Geltungsbereich der 20. Anderung des Flichennutzungsplans

Gegeniiber dem bisher rechtskréaftigen Flachennutzungsplan hat die 20. Anderung des Fl-

chennutzungsplans demnach folgende TeilmafRnahmen zum Inhalt:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bisher insgesamt als Fla-

che fiir die Landwirtschaft mit den Zweckbestimmungen ,Flache flr landwirtschaftliche Aus-

siedlungen” und ,Streuobstbestande” dargestellt. Die Darstellung wird im Rahmen der vor-

liegenden Flachennutzungsplananderung wie folgt verandert:

Der nordostliche Teil des Geltungsbereiches wird in Dorfgebiet (MD) gemaR § 1 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO, i.V.m. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB umgewidmet. Die neue Darstellung der
Dorfgebietsflache umfasst die Wirtschaftsgebaude des Weingutes, die beiden Wohn-
hauser der Inhaberfamilie sowie die dazugehdrigen Frei- und ErschlieRungsflachen.
Die vorgenannten Zweckbestimmungen ,Flache fir landwirtschaftliche Aussiedlungen®
und , Streuobstbestande” entfallen.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches wird in Sondergebiet (SO) gemaR § 1
Abs. 2 Nr. 12 BauNVO, i.V.m. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB mit der Zweckbestimmung
+~Wohnmobil- und Wohnwagenstellplatz* und der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen*
umgewidmet.

Der sudwestliche Teil des Geltungsbereiches wird in ,Grinflache“ gemall § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB umgewidmet.

Der sudéstliche Teil des Geltungsbereiches wird in Sondergebiet (SO) gemal § 1 Abs.
2 Nr. 12 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohnmobil- und Wohnwagenstellplatz*
und ,PKW* umgewidmet.

Die Flachen am nordwestlichen und sidwestlichen Rand des Geltungsbereiches wer-
den in ,Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft“ gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB umgewidmet.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Wesentliche Abwagungsgesichtspunkte
Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bau-

leitplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu berlicksichtigen:

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine ausfiihrliche Ermittlung und Beschreibung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

ist dem Umweltbericht (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dies wird einerseits dadurch beriicksichtigt, dass sich die vorliegende 20. An-
derung des Flachennutzungsplans sowie der sich aus diesem entwickelnde Bebauungsplan
(Parallelverfahren) auf den Bestand des Weingutes konzentriert und keine neue Flachenaus-
weisung am Ortsrand vornimmt.

Gleichzeitig kann die Flachenversiegelung durch entsprechende Festsetzungen im parallelen
Bebauungsplanverfahren auf das notwendige Minimum reduziert werden. Die damit verbun-
dene Doppelnutzung von Obstgewinnung und Tourismus tragt ebenfalls dazu bei keine neuen
Flachen fur die Planung in Anspruch nehmen zu mussen.

Dariiber hinaus sollen gemafs § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Bauleitplanung beriicksichtigt
werden. Dies gilt insbesondere fiir die Auswirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt. Um diese Belange abzudecken, wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der

der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt wird.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Entsprechende Festsetzungen im parallelen
Bebauungsplanverfahren tragen dazu bei die bestehenden Grinstrukturen und unversiegelten
Flachen zu schitzen. Gleichwohl wurden im Rahmen dieser Festsetzungen darauf geachtet,
dass Elemente wie Grundacher und Anlagen zur Gewinnung von Solargenergie im Plangel-

tungsbereich zulassig sind.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Gemal Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fiir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwurdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine

an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen so weit
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madglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” ab. So sind im Rahmen der
Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Den Larmschutz berlcksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschut-
zes" (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) und damit sdmtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des
Plangebiets und seines Geltungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen ver-

meiden lassen.

Als mogliche externe Emissionsquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, kommt vor allem die
Ostlich gelegene Bundesstrafle B19 in Frage. Der daraus resultierende Verkehrslarm wirkt so-
wohl auf den als Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich als auch den als Sondergebiet (SO)

ausgewiesenen Bereich des Bebauungsplanes ein.

Die bestehenden Wohngebaude (Inhaberfamilie) innerhalb der im Planteil festgesetzten Dorf-
gebietsausweisung sind jeweils rd. 90 m bzw. rd. 110 m von der Fahrbahnmitte entfernt. Dieser
Bereich ist im parallelen Bebauungsplanverfahren als Dorfgebiet ,MD* (Art der baulichen Nut-
zung) festgesetzt. Zum Vergleich weist die norddstlich daran anschlieRende Bebauung des be-
nachbarten Wohngebietes ahnliche Abstande zur Fahrbahn auf. Da durch den parallelen Be-
bauungsplan eine geringfligige Erweiterung der Weingutsgebaude nach Siden hin mdglich ist,
werden die geltenden Nacht-Orientierungswerte fur ein MD-Gebiet von 50 dB(A), nach Ein-
schatzung des Landratsamtes vom 29.09.2025, in diesem Erweiterungsbereich Uberschritten.
Der fir den Tagzeitraum geltende Orientierungswert von 60 dB(A) kann, nach Einschatzung
des Landratsamtes vom 29.09.2025, im westlichen Teil des Erweiterungsbereichs eingehalten
werden. Demensprechend wurde fur den Fall, dass dort kinftig ggf. schutzbedurftige Nutzun-
gen beabsichtigt sind (Wohnrdume, Gasterdume, Burordume) eine Festsetzung in den paralle-
len Bebauungsplan aufgenommen, dass fir diese Nutzungen die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Aufdenlarm entsprechend den Vorga-
ben der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfiillen sind (siehe hierzu Kapitel 5.7 dieser
Begrindung zum parallelen Bebauungsplanverfahren). Diese ist als technische Baubestim-
mung nach Vorgaben der Bayerischen Bauordnung eingefihrt und somit vom Bauherrn zu be-
achten. Bei Rdumen mit Schlaffunktion sind diese mit Schallschutzfenstern und entsprechend
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Bei Einhaltung dieser Vorgaben werden seitens der Gemeinde Bergtheim keine immissions-
schutzfachlichen Konflikte zwischen der Bundesstralle und dem als ,Dorfgebiet* (MD) ausge-

wiesenen Bereich erwartet.

Der Bereich des Sondergebietes wird teilweise durch den Verkehrslarm der Bundesstrale be-
einflusst. Unter Bericksichtigung der teilweisen Schallabschirmung durch die Gebaude des

Weinguts werden im Sondergebiet westlich der Gebdude des Weinguts, nach Einschatzung
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6.5

des Landratsamtes vom 29.09.2025, die gemaf DIN 18005 fiir Verkehrslarm an allgemeinen
Wohngebieten (WA) geltenden Orientierungswerte von tags/nachts 55/45 dB(A) eingehalten.
Dementsprechend werden seitens der Gemeinde Bergtheim keine immissionsschutzfachlichen
Konflikte zwischen der Bundesstra’e und dem westlichen Sondergebiet erwartet. Geman der
Einschatzung des Landratsamtes vom 29.09.2025 werden lediglich im Bereich des Sonderge-
bietes sudlich der Gebaude des Weingutes die Orientierungswerte fir WA-Gebiete, aber auch
die Orientierungswerte fur Dorfgebiete (MD) nachts sowie im 6stlichen Bereich auch tags (60/50
dB(A)) Uberschritten. Dementsprechend wurde im parallelen Bebauungsplanverfahren der ost-
liche am starksten vom Verkehrslarm der Bundesstralie betroffene Bereich dieses Sonderge-
bietes als Sondergebiet SO 4 festgesetzt, mit der Zweckbestimmung ,PKW-Stellplatze fir Mit-
arbeiter und Kunden®. Weiter wurde der westlich daran anschlieRende Bereich dieses Sonder-
gebietes, welcher zwar geringfiigiger jedoch aber immer noch vom Verkehrslarm betroffen, ist
als Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Kurzzeitstellplatze fur Wohnmobile und
Wohnwagen* festgesetzt.

Die Nutzungsstaffelung der Stellplatze des Weingutes von Ost nach West bewirkt, dass die
larmschutzfachlich sensibleren Nutzungen von der Larmquelle (hier: Bundesstralie) abgeriickt
werden. So sind am nachsten zur Bundesstrale Stellplatze vorgesehen (SO 4), fir Kunden
sowie das Personal des Weinguts. Dieser Bereich dient lediglich dem Abstellen von PKWs die-
ser beiden Nutzergruppen. Wohnmobilestellplatze sind in diesem Bereich nicht zulassig. An
diesen Bereich schlielRen als nachstes Kurzzeitstellplatze fir Wohnmobile an (SO 2). Die Stell-
platze dienen dabei der Kurzzeitnutzung und zur Unterbrechung der Fahrt zur Wiederherstel-
lung der Fahrtiichtigkeit. Fiir diese Art der Nutzung ist in Abstimmung mit dem Landratsamt ein
geringerer Schutzanspruch hinsichtlich der Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm zu be-
rucksichtigen. Fir eine langere Stellplatznutzung dienen die westlich daran anschlieRenden
Stellplatze im Bereich SO 1.

Durch die vorgenommene Staffelung in Nutzungsart und -dauer kann dabei sowohl den Be-
langen des Schutzes vor Verkehrslarm als auch den Nutzungsbelangen des Weingutes Rech-
nung getragen werden.

Die immissionsschutzfachlichen Konflikte zwischen dem Sondergebiet stidlich der Weingutge-
baude und der Bundesstralie sind somit nach Ansicht der Gemeinde Bergtheim durch die vor-

gegebene Nutzungsstaffelung l6sbar.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Der Grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung zu bertck-
sichtigen sind, wird durch die vorliegende 20. Anderung des Flachennutzungsplans, mit dem
sich parallel daraus entwickelnden Bebauungsplan dahingehend beriicksichtigt, dass beide be-

stehenden Inhaberwohnhduser in den Geltungsbereich des Dorfgebietes einbezogen wurden.
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6.7

6.8

6.9

6.10

Weitere Formen zum dauerhaften Wohnen sind aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der Nut-
zung als Weingut, in Verbindung mit der touristischen Nutzung, an dieser Stelle nicht vorgese-

hen.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung

Bei der vorliegenden 20. Anderung des Flachennutzungsplans, mit dem sich daraus parallel
entwickelnden Bebauungsplan handelt es sich um die begrenzte und maf3volle Weiterentwick-
lung eines Weinguts. Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB) sowie Belange des Bildungswesens und Belange von Sport, Freizeit und Erholung (§
1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) sind von der vorliegenden Bauleitplanung daher nicht betroffen. Diese

werden Uber die bestehenden Angebote im Gemeindegebiet von Bergtheim bereitgestellt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um die begrenzte und mafvolle Weiterent-
wicklung eines Weinguts. Damit verbunden ist eine qualitative Fortentwicklung des Siedlungs-

bereiches. Eine Siedlungsflachenerweiterung findet nicht statt.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende 20.
Anderung des Flachennutzungsplans, mit dem sich daraus parallel entwickelnden Bebauungs-
plan nicht berthrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen un-
mittelbarer Umgebung. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ein Hinweis zur Sicherung von
obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern, die im Rahmen von Bauarbeiten entdeckt

werden kénnten, wurde in den parallel entwickelnden Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

Belange der Wirtschaft
Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sind von der vorliegenden Bauleitplanung
dahingehend betroffen, dass Ziel und Zweck der Planung die baurechtliche Sicherung sowie

die begrenzte und mal3volle Weiterentwicklung eines Weinguts sind.
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6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange der Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Bauleitplanung

nicht betroffen.

Belange der Landwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Bauleitplanung

dahingehend betroffen, dass Ziel und Zweck der 20. Anderung des Flachennutzungsplans, mit
dem sich daraus parallel entwickelnden Bebauungsplan die baurechtliche Sicherung sowie die
begrenzte und mafRvolle Weiterentwicklung eines Weinguts sind.

Gleichzeitig betrifft die touristische Weiterentwicklung die bestehende Obstplantage. Durch die
Ausrichtung der touristischen Nutzung sowie die Festsetzungen des im Parallelverfahren auf-

gestellten Bebauungsplans ist hier aber eine Doppelnutzung moglich.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange zur Erhaltung, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen nach § 1 Abs. 6
Nr. 8c BauGB sind von der vorliegenden Bauleitplanung dahingehend betroffen, dass Ziel und
Zweck der 20. Anderung des Flachennutzungsplans. mit dem sich daraus parallel entwickeln-
den Bebauungsplan die baurechtliche Sicherung sowie die begrenzte und maf3volle Weiterent-

wicklung eines Weinguts sind und damit verbunden auch die Sicherung von Arbeitsplatzen.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen, insbesondere des Mobil-
funkausbaus

Das Plangebiet ist bereits an alle notwendigen Verkehrsflachen (Belange des Postwesens -
Zustellung von Sendungen) sowie an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom
angeschlossen. Aufgrund der bestehenden touristischen Nutzung und deren geplanter behut-
samer Weiterentwicklung eignet sich Flache nicht unmittelbar fir den Mobilfunkausbau und

wurde daher nicht in der Bauleitplanung bericksichtigt.

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versor-
gungssicherheit

Ein Anschluss an die Ver- und Entsorgungsnetze von Energie, Gas, Wasser und Abwasser ist
bereits gegeben (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB).

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fiir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-

abbau verzeichnet.

Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitit der Bevolkerung

Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sind berucksichtigt, da die geplante Wohnbebauung an alle vorhandenen Verkehrsinfrastruktu-
ren angeschlossen ist. Ein Ausbau der Infrastruktur zur Elektromobilitat ist kinftig moglich,
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6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

wurde aber nicht im parallelen Bebauungsplanverfahren festgesetzt, da sich der Ausbau am
tatsachlichen Bedarf vor Ort orientieren sollte. Der 6ffentliche Personennahverkehr wird tber
die bestehenden Bus- und Bahnanbindungen in Bergtheim bedient. Die Belange des Giiterver-
kehrs werden dahingehend beriicksichtigt, dass der bestehende Betrieb des Weingutes weiter-

hin an alle vorhandenen Verkehrsinfrastrukturen angeschlossen ist.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-

ellem Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Stadtebauliche Entwicklungskonzepte (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) mit konkreten Aussagen zum

Plangebiet liegen nach aktuellem Kenntnisstand nicht vor.

Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind nicht von der vorliegenden
20. Anderung des Flachennutzungsplans, mit dem sich daraus parallel entwickelnden Bebau-
ungsplan betroffen, da sich der Geltungsbereich des vorliegenden Flachennutzungsplans we-
der in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Be-

reich kartierten Areal befindet.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Durch die Einbindung der touristisch genutzten Sondergebietsflachen in die bestehenden Griin-
strukturen sowie Festsetzungen im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens zu deren
Erhalt wird dem Grundsatz zur ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen (§ 1 Abs.
6 Nr. 14 BauGB) Rechnung getragen.
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7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von rd. 3,06 ha.

Die Flache gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %

GroRe des Geltungsbereichs 30.615 m? 100,0 %

.. Dorfgebiet 13.253 m? 43,3 %

.. Sondergebietsflache 8.399 m? 275 %

.. Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zu Schutz, zur 2.280 m? 7.4 %
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Grunflache 6.683 m? 21,8 %

8. Bodenordnerische MaBRnahmen

Fur die Umsetzung des Flachennutzungsplans sowie der parallelen Bebauungsplanung sind

keine bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-Stralle 7

97437 Halfurt

T +49 9521 696 0

Haffurt, 21.10.2025

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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