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Abbildung 1, Ubersichtskarte (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, EuroGeographics: Bayernatlas, abge-
rufen am 16.11.2023 unter: https://v.bayern.de, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 14.06.2024)
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1. Planungserfordernis

Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Planungsbereich am westlichen und
slidwestlichen Ortsausgang des Gemeindeteiles Dipbach (berarbeitet bzw. die bereits teilweise
vorliegenden baurechtlich genehmigten Nutzungen in den Flachennutzungsplan Gbernommen
werden.

In diesem Zusammenhang wird die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes im Hinblick auf die
rechtskraftige Situation nordéstlich des Gemeindeteiles Opferbaum durchgefiihrt.

Die im Rahmen der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehene Anderung orientiert
sich unter anderem an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Pussenheimer
Strafte” (Anderungspunkt 1).

Somit beinhaltet der Anderungspunkt die Darstellung von Wohnbaufldchen, Stralienverkehrsfla-
chen, eine Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen in Form eines Larmschutz-
walls und Griinflichen. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehend werden die
dargestellten Grinflachen nérdlich des allgemeinen Wohngebietes als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, sowie als Flachen fur die Wasser-
wirtschaft dargestellt. Die geplante Gesamtgréfie des Anderungspunktes 1 des Flachennutzungs-
planes im Gemeindeteil Dipbach betrégt ca. 1,81 ha.

Ebenso werden die im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur den durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriff in den Lebensraum des Feldhamsters im Flachennutzungs-
plan mit einer Gesamtflache von ca. 0,67 ha dargestellt (Anderungspunkte 2).

Am westlichen Rand des Gemeindeteiles Dipbach wird eine Wohnbauflache entlang der bereits
bestehenden ErschlieRungseinrichtungen in den Flachennutzungsplan aufgenommen (Ande-
rungspunkt 3). Die dargestellte Flache besitzt eine Grélke von ca. 1,38 ha und wird in sidlicher
Richtung von der bereits bestehenden Wohnbaustruktur (Anderungspunkt 1) begrenzt. In dstlicher
Richtung grenzt die Flache weitgehend an bestehende Siedlungsstrukturen an.

Ebenfalls am westlichen Rand von Dipbach wird eine Wohnbauflache mit einer Gréfie von ca. 2,67
ha aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes herausgenommen (Anderungspunkt 4). Die
Flache wird im Flachennutzungsplan zukiinftig als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit.

Im Zuge der 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes soll gleichzeitig fiir den Gemeindeteil Op-
ferbaum eine Anpassung des Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtigung erfolgen.
Dies betrifft:

Anderungspunkt 5.

Hier handelt es sich um den Bebauungsplan ,Unterm Dorf 4*, einen Bebauungsplan gemaf § 13b
BauGB. Der rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet eine Wohnbauflache sowie Verkehrsflachen
und Grunflachen.

Anderungspunkt 6
Hier werden die im o. g. Bebauungsplan festgesetzten externen Kompensationsflaichen im Fl&-
chennutzungsplan dargestellt.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Zuge der 18. Anderung fiir die Anderungspunkte 5
und 6 erfolgt durch eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ent-
sprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Sie erfolgt somit aulterhalb des bauleitplanerischen Verfah-
rens geman §§ 3 und 4 BauGB. Somit kdnnen im Beteiligungsverfahren zu den Anderungspunkten
5 und 6 keine Anregungen oder Hinweise abgegeben werden.
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Bedarf und Allgemeines:

Der Bebauungsplan ,Pussenheimer Strae” sollte urspriinglich als Bebauungsplan gemaR § 13b
BauGB als Einbeziehung von Aufienbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Somit war eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht zwingend erforderlich. We-
gen den im Laufe des Verfahrens erkennbaren Problempunkten erfolgte die Fortflhrung des Bau-
leitplanverfahrens im Regelverfahren. Der Bebauungsplan wurde durch das Landratsamt Wiirz-
burg genehmigt, wodurch ein von der Darstellung des Flachennutzungsplanes abweichendes Bau-
recht ermoglicht wurde. Im Rahmen der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die nach-
tragliche Ubernahme der im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungen in den Fla-
chennutzungsplan vorgesehen. Die Wohnbaufldchen innerhalb des Anderungspunktes 1 der Fl3-
chennutzungsplandnderung wurden zwischenzeitlich erschlossen. Die iberwiegende Anzahl der
Baugrundstiicke ist bereits bebaut bzw. ist hier von einer zeitnahen baulichen Nutzung durch die
Bauherren vorgesehen. Somit ist ein Nachweis eines entsprechenden Bedarfes an Wohnbaufla-
chen in diesem Bereich nicht erforderlich.

Ahnliches gilt fiir den Bebauungsplan ,Unterm Dorf 4 im Gemeindeteil Opferbaum (Anderungs-
punkt 5). Dieser ist ebenfalls bereits vollstandig erschlossen. Der Gemeinde Bergtheim liegt dies-
bezlglich bereits eine grolRere Anzahl von Bauantragen vor, sodass hier ebenfalls von einer zeit-
nahen baulichen Nutzung dieser Baugrundstiicke ausgegangen werden kann.

Im Folgenden erfolgt daher die Bedarfsermittlung lediglich fiir die durch Anderungspunkt 3 hinzu-
kommenden Wohnbauflachen.

Ungenutzte Baugrundstlicke:

Im Hauptort Bergtheim befinden sich derzeit ca. 85 ungenutzte Baugrundstiicke. Von diesen befin-
den sind lediglich 5 im Eigentum der Gemeinde Bergtheim und kénnen zeitnah fir eine Bebauung
zur Verflgung gestellt werden. Die dbrigen ca. 80 potentiellen Baugrundsticke in den Wohn- und
Mischgebietsstrukturen der Gemeinde Bergtheim befinden sich in Privatbesitz und werden teilwei-
se bereits seit Jahrzehnten fir eine zuklnftige private Nutzung zuriickgehalten. Trotz der intensi-
ven Bemihungen der Gemeinde Bergtheim in Form wiederholter personlicher Ansprache der
Grundstiickseigentimer ist es der Gemeinde Bergtheim nicht gelungen die Grundstiickseigenti-
mer von einer Veraulierung der Grundstiicke zu Uberzeugen. Im westlichen Teilbereich der Sied-
lungsstrukturen liegen zudem landwirtschaftliche Emissionen durch einen viehhaltenden Betrieb
vor, wodurch eine bauliche Nutzung der ungenutzten Baugrundstiicke in diesem Bereich einge-
schrankt wird. Dennoch ist hier ein nicht unerhebliches Bauflachenpotential gegeben, das jedoch
aufgrund der Eigentumssituation nicht ausgeschopft werden kann.

Im Gemeindeteil Opferbaum befinden sich, neben den Baugrundstiicken des Baugebietes ,Unterm
Dorf 4%, noch ca. 23 unbebaute Baugrundsticke in privatem Eigentum. Hier liegt ebenfalls eine
teilweise langjahrige Bevorratung der Baugrundstiicke durch die Eigentiimer vor, sodass eine kurz-
fristige Mobilisierung dieser Baugrundstlicke ebenfalls als unwahrscheinlich anzusehen ist.

Im Gemeindeteil Dipbach sind, neben den noch nicht bebauten Baugrundstiicken im Baugebiet
,An der Plssenheimer Strale", derzeit noch ca. 19 Baugrundstiicke unbebaut. Auch hier handelt
es sich um Baugrundstiicke, die von Privatpersonen flir den Eigennutz zuriickgehalten werden und
derzeit nicht dem allgemeinen Immobilienmarkt zur Verfigung stehen.

Sonstige im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflachen und mogliche Konversionsflachen:
Im Gemeindeteil Bergtheim sind derzeit noch ca. 2,36 ha ungenutzte Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan dargestellt. Diese Flachen sind jedoch teilweise durch Larmemissionen aus der
direkt angrenzenden Bahntrasse vorbelastet und somit nur eingeschrénkt umsetzbar.

Ebenso besteht im Gemeindeteil Bergtheim die Option, gewerbliche Konversionsflachen fiir eine
wohnbauliche Nutzung heranzuziehen. Der Umfang dieser Konversionsflichen ist auf Grund der
Eigentumsverhaltnisse (teilweise Eigentum der Deutschen Bahn) nicht exakt zu definieren.

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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In diesem Zusammenhang wird auch auf die zurzeit in Aufstellung befindliche 19. Anderung des
Flachennutzugsplanes verwiesen, die Teilbereiche dieses Areals beinhaltet. Hier liegt ebenfalls
eine erhebliche Beeintrachtigung aus Larmemissionen vor, wodurch das Gebiet in seiner Attraktivi-
tat entsprechend eingeschrankt ist.

Im Gemeindeteil Dipbach wird die bisher dargestellte Wohnbauflache am westlichen Ortsrand mit
einer Grole von ca. 2,67 ha aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen (Anderungspunkt
4). Gleichzeitig wird eine Wohnbauflache mit einer Grofe von ca. 1,38 ha (Anderungspunkt 3) in
den Flachennutzungsplan aufgenommen. Somit liegt hier eine Halbierung der Ausweisungsflachen
fur eine zukinftige Wohnbebauung vor.

Im Gemeindeteil Opferbaum wird derzeit eine potentielle Erweiterungsflache mit einer Grofle von
ca. 4,49 ha dargestellt. Diese Flache wird jedoch in erheblichem Umfang von einer Mittelspan-
nungsfreileitung durchschnitten, sodass von einer deutlichen Einschrankung ausgegangen werden
kann bzw. diese Bereiche nur eine verringerte Attraktivitdt flir zukinftige Bauwerber besitzt.
Gleichzeitig ist von einer nicht unerheblichen Larmbeldstigung durch die im rdumlichen Umfeld
verlaufende B 19 auszugehen.

Entwicklungsprognose der Gemeinde Bergtheim:

Gemal Demographie Spiegel Bayern ist die Gemeinde Bergtheim eine der flinf Gemeinden im
Regierungsbezirk Unterfranken mit dem hdchsten Veranderungspotential. Es wird hier bis zum
Jahr 2033 von einem Bevolkerungszuwachs von 10 % und mehr und einer Bevdlkerungszahl von
ca. 4230 Einwohnern ausgegangen. Derzeit hat Bergtheim 3890 Einwohner (Stand 31.12.2023).
Somit ist auch eine angemessene Bereitstellung von Wohnflachen erforderlich.

Bautatigkeit der letzten Jahre:

Anzahl der errichteten Neu- Anzahl der errichteten
bauten Wohneinheiten

2010 7 8

2011 4 5

2012 7 9

2013 8 11

2014 10 12

2015 11 13

2016 6 7

2017 7 14

2018

2019

2020 12

2021 6

2022 3

2023 13

1

Es ist anhand oben aufgezeigter Tabelle festzustellen, dass durchschnittlich ein Bedarf von ca. 8
Baugrundstiicken jahrlich besteht. Ebenso ist festzustellen, dass es sich bei dem vorliegenden
Bedarf (berwiegend um Einzelhduser mit nur einer Wohneinheit handelt. Bei den 2017 errichteten
Gebauden mit gesteigerten Wohneinheiten wurde ein Geschosswohnungsbau auf einer brachge-
fallenen Innerortsflache errichtet. Der Rickgang der Bautatigkeit in den Jahren 2021 und 2022 ist
vermutlich auf die Pandemie zurickzufihren.

Aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre ist davon auszugehen, dass die wenigen durch die
Gemeinde Bergtheim derzeit noch vorgehaltenen Baugrundstiicke, trotz des aktuellen Rickgangs
der Nachfrage, zeitnah an Bauinteressenten abgegeben werden.

T Angaben ,Statistik Kommunal Bayern“ Abfrage vom 17.09.2024

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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Bei den durch Privatpersonen zurlckgehaltenen Baugrundsticken ist, aufgrund der Gespréache
zwischen den Eigentimern und den Vertretern der Gemeinde, nicht von einer zeitnahen Bereitstel-
lung von Baugrundsticken in einem groReren Umfang auszugehen. Somit stellen die privaten
Baullicken nur einen untergeordneten Einflussfaktor fur die Wohnbauentwicklung der Gemeinde
dar.

Eine weitere Nutzung der im Gemeindeteil Bergtheim vorliegenden gewerblichen Konversionsfla-
chen ist zwar in Teilbereichen zeitnah angedacht, kann auf Grund seiner absehbaren Art der Ver-
marktung durch einen Investor nicht als Grundlage fir ein ortliches und organisches Wohnbauent-
wicklungskonzept angesehen werden. Durch die zu erwartende Uberdrtliche und ggf. Giberregiona-
le Vermarktung ist vielmehr von einem zusatzlichen Pull-Effekt im Zusammenhang mit der Errich-
tung des hier vorgesehenen Geschosswohnungsbaus auszugehen.

Bedarfsberechnung:

Durch die im Demographie-Spiegel angenommen Bevdlkerungsentwicklung ist flir den Berech-
nungszeitraum eine Bevdlkerungszunahme von 340 Einwohnern anzunehmen. Unter der Annah-
me, dass, basierend auf Erfahrungswerten der Gemeinde Bergtheim, pro Baugrundstlick im
Durchschnitt 1,2 Wohneinheiten entstehen werden und pro Wohneinheit durchschnittlich 3 Bewoh-
ner anzunehmen sind ist, von einem Uberschlagigen Bedarf von ca. 95 Baugrundstiicken fur die
nachsten neun Jahre auszugehen.

Bei einer fur die Gemeinde Bergtheim in diesem Zeitraum als durchschnittlich anzusehenden Bau-
platzgréfRe von 550 m? und einem durchschnittlich anzunehmenden Nebenflachenanteil fir Er-
schliefungseinrichtungen, Grinflachen, Immissionsschutzmafinahmen usw. von ca. 30 % ist fir
den Prognosehorizont des Demographie-Spiegels ein Flachenbedarf von ca. 6,79 ha Wohnbaufla-
che anzunehmen.

Hierbei sind ggf. zusatzliche Abstandsflachen aus Grinden des Immissionsschutzes gegenuber
den Hauptemittenten Bahntrasse und Bundesstralle noch unberiicksichtigt.

Gegenuberstellung Prognosebedarf — Flachendarstellung:

Dem auf Basis der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung fir die nachsten 8 Jahre durch das
Bayerische Landesamt fur Statistik errechneten Bedarf von ca. 6,79 ha steht derzeit eine Flachen-
darstellung von samtlichen Ortsteilen Bergtheims von 8,23 ha gegeniiber.

Abstimmung Prognosebedarf — Planungshorizont Flachennutzungsplan:

Da der Planungshorizont fir einen Fldchennutzungsplan jedoch mit mindestens 10 bis 15 Jahren
angenommen werden muss, ist der Bedarf flr den Zeitraum von 2033 bis 2040 ebenfalls entspre-
chend zu berucksichtigen. Dies entspricht einem Planungshorizont von 15 Jahren.

Unter der Annahme, dass sich das Bevdlkerungswachstum der Gemeinde Bergtheim in diesem
Zeitraum deutlich verringern kann, wird eine Halbierung des Zuwachses gegenliber dem vom Bay-
erischen Landesamt fiir Statistik fiir die ersten sieben Jahre angenommenen Bedarf zu Grunde
gelegt. Dies bedeutet flr den Zeitraum von 2033 bis 2040 ein Bevdlkerungswachstum von ca. 119
Einwohnern. Aufgrund der vorgenannten Kriterien ist somit fiir diesen Zeitraum ein zusatzlicher
Flachenbedarf von ca. 2,40 ha anzunehmen. Somit ergibt sich ein prognostiziertes Defizit an
Wohnbauflachen von ca. 0,96 ha (8,23 ha Darstellungsflache — (6,79 ha +2,40 ha) prognostizier-
tem Bedarf).

Gebaudeleerstande:

Derzeit ist in den Ortsteilen nur eine geringe Anzahl von Geb&udeleerstanden bekannt. Durch die
vermehrte Aufgabe von landwirtschaftlichen Produktionsstatten in den Ortsbereichen ist von einer
Mdoglichkeit der Nachverdichtung im Bereich dieser Produktionsflachen (nicht mehr genutzte
Scheunen und Stallanlagen) auszugehen. Der Umfang der daraus generierten Baufldchen ist je-
doch nicht bzw. nur mit grof3er Unsicherheit prognostizierbar. Gleichzeitig ist davon auszugehen,
dass die Nutzung dieser Flachen vorrangig in Form einer Eigennutzung erfolgt und somit nur ge-
ringe Auswirkungen auf den Immobilienmarkt besteht. Somit ist nur eine geringe Auswirkung auf
den durch die Entwicklungsprognose anzunehmenden Bedarf an Bauland gegeben. Dennoch wird

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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die Gemeinde Bergtheim derartige Malknahmen anregen und verwaltungstechnisch fordern, um so
unter anderem eine positive Wirkung auf das Ortsbild zu erreichen. Und negative Auswirkungen
durch ein Brachfallen und Ruinenbildung im Innerortsbereich méglichst auszuschlielen.

Erwerbbarkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen:

Auch ist davon auszugehen, dass aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der im
Umkreis von Bergtheim vorliegenden liberwiegend hohen Bodenqualitat ein zunehmender Konflikt
zwischen der intensiven landwirtschaftlichen Flachennutzung und einer moglichen baulichen Nut-
zung besteht. Es ist anzunehmen das eine permanente Verfugbarkeit der im Fldchennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflachen tber den gesamten Zeitraum des Planungshorizontes nicht gege-
ben ist.

Notwendigkeit der Mobilisierung ungenutzter Baugrundstucke:

Die Gemeinde Bergtheim auch zukunftig auf eine zumindest unterschwellige Mobilisierung der
ungenutzten Baugrundsticke im Ortsbereich angewiesen, um den an die Gemeinde herangetra-
genen Bedarf von Wohnbauflachen langfristig decken zu kdnnen. Daher ist die Gemeinde bestrebt
weiterhin die Grundstiickseigentimer von einer Verdauferung ungenutzter Baugrundstiicke und
einer Wiedernutzbarmachung ungenutzter Bausubstanz zu Uberzeugen.

2. Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege der Berichtigung (Anderungs-
punkte 5 und 6):

Im Rahmen der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes ist gleichzeitig eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir
das zwischenzeitlich erschlossene Wohnbaugebiet ,Unterm Dorf 4* im Gemeindeteil Opferbaum
vorgesehen (Anderungspunkte 5 und 6). Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde
Bergtheim wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flache fiir die Landwirtschaft sowie
im engeren Umfeld des Brummbaches am sldlichen Rand des Planungsgebietes als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Der Bebau-
ungsplan weicht mit seinen Festsetzungen von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab.

Der § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermaglicht es den Gemeinden, den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen, wenn die Inhalte eines Bebauungs-
planes von der Darstellung des Flachennutzungsplanes abweichen, dieser aber im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt wurde und die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

Dier vorliegende Berichtigung stimmt mit dem Inhalt des im Rahmen eines Verfahrens nach § 13b
als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes iberein. Die Grenzen des Anpassungsgebotes bei
der Ubersetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes in die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes sind eingehalten.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, bei der die Vorschriften Uber die Aufstel-
lung von Bauleitplénen keine Anwendung finden. Sie stellt somit eine nachrichtliche Ubernahme
bestehender Rechtsstrukturen dar und ist von der Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 BauGB
sowie der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 BauGB ausge-
nommen. Fiir die Anderungspunkte 5 und 6 ist somit keine Behandlung im Umweltbericht erforder-
lich und es bedarf fir diese auch keine Genehmigung durch das Landratsamt Wiirzburg als héhere
Genehmigungsbehdérde.

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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3. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Anderungspunkt 1

Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bergtheim als
Flache fur die Landwirtschaft, Flache flr Dauergriinland und teilweise als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft dargestellt. Am nordwestlichen
Randbereich liegt eine teilweise Uberschneidung mit einer als Dorfgebiet dargestellten Flache vor.
Da der Bebauungsplan ,Pussenheimer Strafle” nicht im beschleunigten Verfahren aufgestellt wur-
de, ist eine nachtrégliche Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

3.2 Anderungspunkte 2

Die Anderungspunkte 2 sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Fléche fiir die Landwirtschaft
dargestellt. Die Darstellungen als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind als Kompensationsmalinahmen ebenfalls Bestandteil des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes ,Plssenheimer Strafe und wurden im Vorfeld der baulichen Malktnahme
entsprechend umgesetzt. Somit ist auch hier eine nachtragliche Anderung des Flichennutzungs-
planes erforderlich.

3.3 Anderungspunkt 3

Die Bereiche des Anderungspunktes 3 sind im wirksamen Flichennutzungsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft und am nordlichen Rand als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die Flachen werden derzeit vollstédndig intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Der nordliche Randbereich wird von einer bestehenden Ferngasleitung
der Ferngas Nordbayern GmbH tangiert.

3.4 Anderungspunkt 4

Die Flachen des Anderungspunktes 4 sind im wirksamen Flachennutzungsplan als allgemeines
Wohnbaugebiet dargestellt. Eine Verwirklichung einer Wohnbauflache an dieser Stelle ist auf ab-
sehbarer Zeit nicht vorgesehen. Daher wird die Flache zukinftig als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellit.

Das Baugesetzbuch schreibt fiir die Anderungen 1 bis 4 in § 2 Abs. 4 die Durchfilhrung einer Um-
weltprifung vor, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden missen.

Fir die Anderungspunkte 5 und 6 als Anpassung des Flachennutzungsplanes ist eine entspre-
chende Umweltpriifung nicht erforderlich.

Die Gemeinde Bergtheim will mit der Darstellung der oben beschriebenen Baufldchen beziglich
der Anderungspunkte 1 und 2 die Anpassung des Flachennutzungsplanes an bereits bestehende
baurechtliche Tatsachen erreichen und durch die Anderungspunkte 3 und 4 die zukinftigen bauli-
chen Entwicklungen an die veranderten Tatsachen und die geénderten erschlieBungstechnischen
Strukturen anpassen.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung der geplanten
MaRnahmen zu schaffen, hat der Gemeinderat Bergtheim am 10.10.2023 beschlossen die 18.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchzuflhren.

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergtheim, Ge-

meindeteil Dipbach (Quelle: Gemeinde Bergtheim)
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Abblldung 3: Ausschnltt aus dem blsher wwksamen Flachennutzungsplan der Gemelnde Bergthelm Ge-
meindeteil Opferbaum (Quelle: Gemeinde Bergtheim)

4. Lage im Raum

Die Gemeinde Bergtheim befindet sich im Landkreis Wirzburg des Regierungsbezirkes Unterfran-
ken, ca. 15 km nordostlich des Regionalzentrums Wirzburg. Der Gemeindeteil Dipbach liegt ca. 4
km westlich der Gemeinde Bergtheim. Der Gemeindeteil Opferbaum befindet sich ca. 2,8 km nérd-
lich von Bergtheim.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg (2) ist die Gemeinde Bergtheim als Grundzentrum
dargestellt und liegt im allgemeinen l&dndlichen Raum. Gleichzeitig ist dieser landliche Raum als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.?

Die geplanten Anderungen 1, 3 und 4 des Flachennutzungsplanes fiir den Gemeindeteil Dipbach
befindet sich am sudwestlichen und westlichen Ortsrand von Dipbach. Die ebenfalls im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Kompensationsflaichen (Anderungspunkte 2) liegen nérdlich bzw.
nordwestlich des Gemeindeteiles aufRerhalb der Ortsstrukturen.

¢ Regionalplan Region Wirzburg (2) Karte 1 ,Raumstrukturen” Stand 03.02.2023

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begrindung
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Das Plangebiet des Anderungspunktes 1 wird im Osten durch die Staatsstrale 2270 begrenzt. In
der nordlichen und norddstlichen Richtung grenzt der Planungsbereich an die bestehenden Orts-
und Siedlungsstrukturen des Gemeindeteiles Dipbach an. Ansonsten wird der Planungsbereich
von landwirtschaftlichen Nutzflachen umschlossen.

Bei den Anderungspunkten 2 handelt es sich um KompensationsmaRnahmen fiir Eingriffe in den
Lebensraum des Feldhamsters. Somit sind diese zwangslaufig in weitldufige landwirtschaftliche
Nutzungsstrukturen eingebunden und befinden sich im Aufienbereich nérdlich und nordwestlich
von Dipbach.

Der Bereich des Anderungspunktes 3 bildet den nordwestlichen Abschluss des Anderungspunktes
1 und bindet in ostlicher Richtung an die bestehenden Ortsstrukturen von Dipbach an. Hierdurch
wird eine Abrundung des slidwestlichen Ortsrandes von Dipbach erreicht.

Der Anderungspunkt 4 liegt am nordwestlichen Rand des Gemeindeteiles Dipbach und wird nord-
lich durch die Kreisstrale WU 4 begrenzt. Die ostliche Begrenzung des Anderungspunktes bilden
die bestehenden Wohnbaustrukturen am nérdlichen Ortsrand des Gemeindeteiles Dipbach. Sid-
lich und westlich binden landwirtschaftliche Flachen an. Somit wird die dargestellte landwirtschaft-
liche Flache in weitrdumige landwirtschaftliche Strukturen eingebunden.

Der Anderungspunkt 5 grenzt westlich an bestehende Wohnbaustrukturen an und wird siidlich
durch den ,Brummbach” bzw. den begleitenden Wirtschaftsweg begrenzt. Nérdlich grenzen in der
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes landwirtschaftliche Flachen bzw. nordwestlich
weitere Wohnbauflachen an. Der dstliche Rand wird durch landwirtschaftliche Flachen gebildet.

Der Anderungspunkt 6 stellt ebenfalls eine Kompensationsflache fiir den Eingriff in den Lebens-
raum des Feldhamsters dar und ist somit ebenfalls in die weitrdumigen landwirtschaftlichen Struk-
turen ostlich von Opferbaum eingebunden.

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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Abbildung 4, Vorentwurf der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Gemeindeteil Dipbach (in der Aufstel-
lung) (Quelle: Auktor Ingenieur GmbH 17.06.2024)
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Abbildung 5: Vorentwurf der 18. Anderung des Flééhennutzungsplanes fir den Gemeindetil Opferbaum iAnpassung

des Flachennutzungsplanes) (Quelle: Auktor Ingenieur GmbH 17.06.2024)

AuRerhalb der dargestellten Anderungsbereiche behalt der wirksame Fldchennutzungsplan der

Gemeinde Bergtheim uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flichennutzungsplan — Begriindung
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4.1 Landes- und Regionalplanung

411 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 zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal® zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Sétzen
1 und 2 sind in der Abwégung nach §1 Absatz 7 zu berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll,

begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken, und andere
Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen”.

Hauptgegenstand der 18. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Ubernahme bereits beste-
henden Wohnbauflichen in den Flachennutzungsplan. Durch die Anderungspunkte 1 und 5 wer-
den keine zusatzlichen Bauflachen, flr die nicht bereits Baurecht besteht, im Flachennutzungsplan
dargestellt. Somit ist auch nicht von einer zusétzlichen Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen Uber das bisher bereits baurechtlich geregelte Mal hinaus auszugehen. Die Herausnah-
me der bestehenden Wohnbaufldche (Anderungspunkt 4) und die Darstellung als Flache fir die
Landwirtschaft wirkt sich positiv auf den Flachenverbrauch aus. Die gegeniiber dieser Wohnbau-
flachenreduzierung deutlich geringere Ausweisung an anderer Stelle durch den Anderungspunkt 3
stellt eine Nutzung bereits bestehender ErschlieBungseinrichtungen und gleichzeitig eine Abrun-
dung der bestehenden Ortsbebauungsstrukturen dar. Entsprechend nutzbare Konversionsflachen
sind ausschliefilich im Gemeindeteil Bergtheim vorhanden und werden teilweise zeitnah entspre-
chend umgewidmet. Dies ist Gegenstand eines separaten Bauleitplanungsverfahrens. Hierzu wird
auf die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen, die sich derzeit in Aufstellung befin-
det.

§ 202 BauGB Schutz des Mutterbodens

,Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®.

Im Rahmen der bereits bestehenden Bebauungspldne wurden entsprechende nachrichtliche
Ubernahmen zum Schutz des Mutterbodens in der Planung beriicksichtigt. Somit ist eine rechtssi-
chere Berlicksichtigung des Bodenschutzes sichergestellt. Dies wird auch bei einer mdglichen
Umsetzung der Wohnbauflachen des Anderungspunktes 3 beriicksichtigt. Durch die Anderungs-
punkte 2, 4 und 6 ist nicht von einer negativen Auswirkung auf das Schutzgut Boden auszugehen.

4.1.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern:

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

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Quali-
tat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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ckeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen.

HierfUr sollen insbesondere die Grundlagen fur 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 gemal 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 Bevodlke-
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 Bedarfsermittlung an Wohnbauland unter 1 Planungserfordernisse dieser Be-
grindung verwiesen.

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

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und dkologischer Belastbarkeit ist den dkologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht.

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprliche aller Bevolke-
rungsgruppen berticksichtigt werden.®

Bei den in den Flachennutzungsplan unter den Anderungspunkten 1, 2, 5 und 6 {ibernommenen
Flachen handelt es sich ausschliefslich um bereits rechtswirksam ausgewiesene Nutzungen.

Durch die Reduzierung der dargestellten Wohnbaufldchen im Zuge der Anderungspunkte 3 und 4
ist eine verstarkte Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzflache bei einer gleichzeitigen ausrei-
chenden Bereitstellung von Wohnbaufldchen gegeben. Somit wird den Anspriichen unterschiedli-
cher Bevdlkerungsgruppen Rechnung getragen. Die von den teilweise bereits umgesetzten bauli-
chen Malnahmen betroffenen Flachen besitzen bzw. besalen keine wesentlichen okologischen
Funktionen, die nicht an anderer Stelle kompensiert werden kénnen bzw. konnten. Hierzu wird
auch auf die in der Flachennutzungsplanénderung dargestellten Kompensationsmafinahmen ver-
wiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Bereiche mit einer gesteigerten dkologischen Be-
deutung (nordéstlicher Bereich des Anderungspunktes 1) bewusst von einer Bebauung freigehal-
ten werden.

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

Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Bewaélti-
gung sollen unter BerlUcksichtigung der technologischen, ckonomischen, okologischen und sozia-
len Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen einbezogen werden.®

Im Rahmen der 18. Anderung des Fliachennutzungsplanes werden gezielt Flichen dargestellt die
maoglichen Auswirkungen des Klimawandels auf die Ortsbebauungsstrukturen abmildern und Kon-
flikisituationen weitestgehend verhindern sollen. In wieweit dieses Zielfilhrung im Rahmen der wei-
teren Planung fortgesetzt wird kann derzeit noch nicht abgeschétzt werden, ist aber in jedem Fall
winschenswert.

3 Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 1.1.1 Gleichwertige Leben- und Arbeitsbedin-
gungen

4 Karte Demographie - Spiegel Bayerns, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, August 2021

5 Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

& Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 1.1.4 Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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Eine Gemeinde ist in der Regel dann als Grundzentrum festzulegen, wenn sie zentralértliche Ver-
sorgungsfunktionen fur mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragféhigen Nah-
bereich aufweist.

Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung 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 beriicksichtigen. Durch die vorliegenden Ubernahmen von
bereits baulich genutzten Flachen in den Flachennutzungsplan sowie die Verlegung und Reduzie-
rung von Wohnbauflachen ist nicht von einem Wiederspruch zu den Aufgaben als Grundzentrum
auszugehen.

Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilraume, 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 Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermalnahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel,

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

Die bereits rechtskraftigen Bebauungsplane sind ein wesentlicher Bestandteil der Entwicklung der
Gemeinde Bergtheim als Gemeinde im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Durch
die ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflache im landlichen Raum wird sichergestellt, dass
gegenuber den stadtischen Verdichtungsrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
geschaffen werden.

7 Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 2.1.6 Grundzentren

8 Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbe-
darf

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 1. Juni 2023 2.2.4 Vorrangprinzip

Gemeinde Bergtheim 18. Anderung Flachennutzungsplan — Begriindung
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4.1.3 Regionalplan Region Wiirzburg (2)

Die Gemeinde Bergtheim liegt im Planbereich der Planungsregion Wiirzburg (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.

g PRt Regionalplan
,@ Region Wiirzburg (2)
( ; Karte 1 "Raumstruktur”

Die Grundzentan s Zse des Regionsizians De wedersn Druiungens
andesantyeidun 3

I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Gebietskategorien

E‘ Allgemeiner landicher Raum

!: Verdichtungsraum

[D:I:H Faum mit bescndarem Handungsbedar
= Bemondens stnmturscuacn Gamoindon

(zeichnerische Darstelung gem Arhang 5 ru Grundsatz 3 3 LEP)

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
Zentrale Orte

@ Regionalzentrum
@ Oberzentrum

® Mittelzentrum

) Grundzentrum

J—)  Verbindungslnie zur Kennzeichnung zentraler Mehrfachorte

L—] Regionsgrene

Il. Zusatzliche Darstellungen

Grenzen der Landireise und kreisfreien Sladte
Grenzen der Gemeinden

Mafstat 1 500000

ian e

s A2 = W » »
Kariographic. Ropiung von Unterranken - Hohere Lindeslarungstenoroe
Herausgeber Regionaler Plsnungevest ans Worsburg

Cuele Geobass-DE | BKG 2018 (Hitp Ifwww bg bund de

Abbildung 6, Regionalplan Wiirzburg (2) Karte 1 Raumstruktur Stand 03.02. 2023 bearbeitet Auktor lngenleur GmbH
16.11.2023

Grundlagen der regionalen Entwicklung

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

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,Plssenheimer Strale" und ,Unterm Dorf 4*
wurde bereits beachtet, dass die Beeintrachtigungen der natirlichen Lebensgrundlagen und die
Flacheninanspruchnahme so gering wie maglich gehalten werden. Fiir den Bereich des Ande-
rungspunktes 3 (Ausweisung von Wohnbaufldchen) wurden bereits auf der Eben der Ermittlung
geeigneter Wohnbauflachen berlcksichtigt, dass die entsprechenden Auswirkungen und Beein-
tréchtigungen so gering wie mdglich gehalten werden. Bei einer Aufstellung eines Bebauungspla-
nes in diesem Bereich sind diese Bemiihungen entsprechend zu vertiefen. Durch die tbrigen An-
derungspunkte ist nicht von einer negativen Auswirkung auszugehen.

10 Regionalplan Region Wirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A | Grundlagen der regiona-
len 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."’

Bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes ,Piissenheimer Strake" (Anderungspunkt 1) wurde
versucht die Zersiedelungstendenz so gering wie méglich zu halten. Eine Anbindung an die nérd-
lich gelegenen Siedlungsstrukturen ist wegen der dort vorhandenen Flachen mit gehobener dkolo-
gischer Wertigkeit und der angestrebten Freihaltung im Hinblick auf die Tiefenlage dieses Berei-
ches und die damit verbundene Funktion als Kaltluft- und Oberflachenwasserabflussbereich im
Falle eines Katastrophenregens jedoch nicht méglich. Durch die Darstellung der Wohnbauflédchen
des Anderungspunktes 3 wird eine strukturelle Anbindung der zwischenzeitlich bestehenden
Wohnstrukturen des Anderungspunktes 1 an den gewachsenen Ortsrandbereich und so die ver-
besserte Gliederung und Abrundung des slidwestlichen Ortsrandes von Dipbach angestrebt.

Der westliche Rand des Bebauungsplanes ,Pissenheimer Stralle” bildet eine Linie mit der neu
dargestellten Wohnbauflédche des Anderungspunktes 3, sodass von einer zukinftigen begradigten
Siedlungsstruktur auszugehen ist. In dstlicher Richtung grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan
an die gegenliber der Staatsstrafle liegenden bestehenden Siedlungsstrukturen des Baugebietes
,Kantstrae" an. Somit wurde auf der Ebene des Bebauungsplanes davon ausgegangen, dass hier
keine zusétzliche Zersiedelung vorliegt. Ebenso ist eine Beibehaltung der ungestorten Freiflachen
zwischen den Siedlungseinheiten beriicksichtigt worden.

Die in den letzten Jahren festzustellende Bevolkerungsabnahme im landlichen Raum ist im We-
sentlichen auf Wanderungsverluste zurlickzufuhren. Sie zu vermindern, ist die wichtigste Aufgabe
zur Vermeidung einer passiven Sanierung. Daflr 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 fur Statistik / Demographie-Spiegel Bayern 2021 verwiesen wonach fir
die Gemeinde Bergtheim bis zum Jahr 2033 ein Bevodlkerungswachstum von 10 % und mehr an-
zunehmen ist. Daher ist, neben einer allgemeinen Verbesserung der Infrastruktur, auch eine an-
gemessene Bereitstellung von Wohnbaufldchen in der Gemeinde Bergtheim erforderlich.

In der Region Wurzburg 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 zun&chst am besten geeignet, den Siedlungsdruck raum-
vertraglich aufzufangen. Aufterdem tragen sie durch die rdumliche Néhe der zentraldrtlichen 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 Féallen kénnen auch Nicht-
Zentrale Orte, die Uber eine gute infrastrukturelle Ausstattung verfligen, 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. Diesem Auftrag ist die Gemeinde Bergtheim mit der

" Regionalplan Region Wirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A Il Raumstruktur 2 L&ndli-
cher Raum Nr. 2.7

12 Regionalplan Region Wirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A || Raumstruktur 2 Landli-
cher Raum Begriindung zu Nr. 2.1 Abs. 2

13 Regionalplan Region Wiirzburg (2) Aktuelle Lesefassung Stand 27.10.2023, A V Zentrale Orte Begriin-
dung zu Nr. 2.1
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Aufstellung der Bebauungspléne ,Plssenheimer Stral’e” und ,Unterm Dorf 4 nachgekommen. Die
vorliegende 18. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt hierfur die férmliche Darstellung im
Flachennutzungsplan dar. Um auch zukilinftig eine angemessene Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen im Gemeindeteil Dipbach gewéhrleisten zu konnen werden im Rahmen des Anderungspunk-
tes 3 zusatzliche Flachen fur die Wohnbaunutzung dargestellt und vorgehalten, um auch zukinftig
im Bedarfsfall eine zeitnahe Deckung eines akuten Wohnbauflachenbedarfs gewahrleisten zu kén-
nen. Gleichzeitig wird durch die Herausnahme der Wohnbaufldchen des Anderungspunktes 4 aus
dem Bebauungsplan die Gesamtflache der dargestellten Wohnbauflachen des Gemeindeteils Dip-
bach reduziert.

4.2 Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Bergtheim besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.
Zwischenzeitlich wurden 17 Anderungen des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Die vorliegende Anderung bildet die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Bergtheim.

Parallel zur vorliegenden Anderung wird die 19. Anderung des Flichennutzungsplanes durchge-
fiihrt. Hierbei handelt es sich um eine Umwidmung von brachfallenden Gewerbegebietsfléchen in
Wohnbauflachen, um so die wohnbauliche Nutzung dieser Konversionsflachen zu erméglichen.

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begriindet sich auf § 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegeniiber den Behodrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange wirksam.

In der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes werden fiir den Gemeindeteil Dipbach folgende
Anderungen dargestellt:

Anderungspunkt 1

- Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft in allgemeine Wohnbaufldchen gemaf
geman § 4 BauNVO entsprechend dem vom Landratsamt Wiirzburg genehmigten und so-
mit rechtskraftigem Bebauungsplan ,Plissenheimer Stralle” mit einer Grofke von ca. 1,05
ha;

- Darstellung von Strallenverkehrsflachen entsprechend der zwischenzeitlich durchgefiihrten
ErschlieBungsmalnahmen mit einer GroRe vom ca. 0,23 ha;

- Darstellung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen, hier den Larmschutzwall als aktivem Schallschutz gegeniiber der Staatsstralke 2270
mit einer GroRke von ca. 0,10 ha;

- Umwandlung von Flachen fur die Landwirtschaft bzw. gemischten Bauflachen gemal § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO in Griinflaichen gemaR der Festsetzung des Bebauungsplanes sowie
als Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und als Flachen flr Mafinahmen fir die Wasserwirtschaft mit einer GroRe von ca. 0,40 ha;

- Darstellung von Griinbereiche im sldlichen und westlichen Randbereich der Wohnbaufla-
chen mit einer Grofte von ca. 0,03 ha;

Anderungspunkt 2
- Die Darstellung der im Bebauungsplan ,Plissenheimer StraRe* festgesetzten Kompensati-

onsflachen im Flachennutzungsplan als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit einer Grofke von zusammen ca. 0,68 ha.
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Anderungspunkt 3

- Die Darstellung einer Wohnbaufldche im nérdlichen Anschluss an den Bebauungsplan
,Pussenheimer Stralle” mit einer GrolRe von ca. 1,38 ha angrenzend an die bestehenden
ErschlielRungsstralle des Bebauungsplanes ,Plissenheimer Stralie".

Anderungspunkt 4
- Die Herausnahme des allgemeinen Wohngebietes im westlichen Anschluss an die beste-
henden Wohnbaustrukturen am nordwestlichen Ortsrand von Dipbach mit einer GroRe von
ca. 2,67 ha und deren Umwandlung in landwirtschaftliche Flachen.

Gegenstand der Anpassung des Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtigung im Ge-
meindeteil Opferbaum ist:

Anderungspunkt 5

- Die Darstellung von allgemeinen Wohnbaufldchen des Bebauungsplanes ,Unterm Dorf 4¢
gemal § 4 BauNVO mit einer GroRke von ca. 1,00 ha;

- Darstellung von zwischenzeitlich erstellten Verkehrsflachen mit einer GroRRe von ca. 0,20
ha;

- Darstellung von Grinflachen mit einer Grofke von ca. 0,27 ha;

Anderungspunkt 6
Darstellung von im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Unterm Dorf 4* festgesetzten Kompen-
sationsflachen mit einer GréRe von ca. 0,67 ha

4.3 Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Bergtheim liegt kein Landschaftsplan vor. Durch die Geringfiigigkeit der Ande-
rungen bzw. die bereits bestehende Rechtskraft der Anderungspunkte 1, 2, 5 und 6 ist auch nicht
von der Notwendigkeit einer landschaftsplanerischen Beurteilung auszugehen. Fiir den Ande-
rungspunkt 3 ist, fur den Fall der Aufstellung eines Bebauungsplanes, eine entsprechende Beurtei-
lung im Zuge des Grunordnungsplanes zu bericksichtigen.

5. Planungsalternativen / Alternativflaichenpriifung

Bei den Anderungspunkten 1, 2, 5 und 6 des Flachennutzungsplanes handelt es ausschlieRlich um
die Ubernahme bereits rechtskriftiger bzw. baulich umgesetzter Manahmen. Somit erlbrigt sich
eine Uberpriifung méglicher Alternativiiichen auf der Ebene der 18. Anderung des Flachennut-
zungsplanes. Auf die vorausgegangenen Aussagen wird verwiesen.

Bei den Darstellungen der Anderungspunkte 3 und 4 handelt es sich um die Umsetzung einer Al-
ternativpriifung der Gemeinde Bergtheim im Hinblick auf eine wirtschaftliche und erschlieRungs-
technisch sinnvolle Umsetzungsmdglichkeit einer baulichen Nutzung. Im Bereich des Anderungs-
punktes 3 ist eine bessere Einbindung bestehender ErschlieRungseinrichtungen in das Erschlie-
Rungskonzept mdglich als dies bei einer Umsetzung der bisher dargestellten Wohnbebauung im
Bereich des Anderungspunktes 4 méglich ware. Gleichzeitig wird so eine Verbesserung der Orts-
randstrukturen am slidwestlichen Rand des Gemeindeteiles Dipbach erreicht.
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6. Stadtebau und Planungskonzept

Die Darstellung des Anderungspunktes 1 im Gemeindeteil Dipbach als Wohnbauflachen entsprich
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes und stellt somit eine Anpassung an die
geltende Rechtssituation dar. Die Flachen sind zwischenzeitlich bereits iberwiegend mit Wohnge-
bauden bebaut.

Gleiches gilt fur die zwischenzeitlich bereits vollstédndig erfolgte Umsetzung der StraRenbaumafi-
nahmen.

Der Larmschutzwall im Bereich der Flachen fur Mainahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen wurde ebenfalls bereits errichtet. Somit liegt fiir diese Bereiche eine Ubernahme des
Bestandes vor.

Die Grinflachen am sidlichen und westlichen Rand der Wohnbebauung sind ein festgesetzter
Bestandteil des Bebauungsplanes und werden nach Abschluss der baulichen Maknahmen in die-
sem Bereich entsprechend umgesetzt.

Der ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzte Griinbereich zwischen der Wohnbebauung und den
gemischten dorflichen Bebauungsstrukturen wird im Flachennutzungsplan zusatzlich als Fliche
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Hier
handelt es sich um eine kleinstrukturierte l&ndlich gepragte Nutzung mit eingestreuten biotopkar-
tierten Flachen. Im Gegensatz zu der umgebenden groffldchig agrarindustriell gepragten Land-
schaft bildet dieser Bereich eine abwechslungsreiche kleinparzellige Wechselstruktur, die unter-
schiedlichsten Tierarten Uber die Jahreszeiten wechselnde Rickzugsrdume bietet. Gleichzeitig
bildet dieser Bereich den natirlichen Geldndetiefpunkt im Ortsbereich des Gemeindeteiles Dip-
bach. Daher liegt in diesem Bereich der naturliche Ablauf fir Oberflachenwasser aus nahezu allen
Siedlungsbereichen von Dipbach im Falle eine Katastrophenregens und sollte somit von einer ab-
flussbehindernden Nutzung freigehalten werden. Aus diesem Grund wurde der Bereich zusétzlich
als Flache fir die Wasserwirtschaft gekennzeichnet. Auf Grund der Gelandesituation ist hier auch
von einem wesentlichen Kaltluftabflussbereich auszugehen. Bei einer Bebauung in diesem Bereich
oder einer anderen Nutzung mit Barrierewirkung ist von einer Entstehung eines Kaltluftsees in der
Innerortsstruktur auszugehen, was durch eine Freihaltung dieses Bereichs verhindert wird.

Weiter werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Kompensationsflachen auf
dem Flurstick Nr. 4078 norddstlich von Dipbach und auf Teilflichen des Flurstlicks Nr. 3976/3 in
die Darstellung des Flachennutzungsplanes Gbernommen. Die Im Bebauungsplan fiir diese Berei-
che festgesetzten Malnahmen wurden bereits im Rahmen der ErschlieungsmalRnahmen umge-
setzt.

Bei dem Anderungspunkt 3 handelt es sich um eine Flache mit ca. 1,38 ha, die als Wohnbaufliche
in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden soll. Diese Flache beinhaltet einen Bereich der
uber bestehende ErschlieBungseinrichtungen bereits teilweise an das offentliche Ver- und Entsor-
gungsnetz des Gemeindeteiles Dipbach angebunden und erschlossen ist. Gleichzeitig stellt die
Flache eine Abrundung der Ortsstrukturen am stdwestlichen Ortsrand von Dipbach und somit eine
verbesserte strukturelle Anbindung des Baugebietes ,Plissenheimer Stralke" an die bestehenden
Ortsstrukturen dar. Daher wurde einer mdglichen zukiinftigen baulichen Erweiterung in diesem
Teilbereich von Dipbach der Vorzug vor einer anderweitigen Erweiterung gegeben.

Die sldostlich angrenzenden Flachen flr die Wasserwirtschaft bzw. die Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Anderungspunkt 1) wurden bewusst
nicht in den Bereich des Anderungspunktes 2 verldngert, da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine
konkrete Uberplanung des Bereiches vorgesehen ist und daher noch keine genaue Grenzziehung
zwischen der mdglichen Wohnbebauung und einer Fortfiihrung des Freibereiches erfolgen kann.
Dies soll der zukunftigen Detailplanung vorbehalten bleiben. Grundsatzlich beabsichtigt die Ge-
meinde Bergtheim eine Fortflihrung des Freibereiches und somit eine Verbindung zwischen der
Innerortsbebauung und dem Aulienbereich.

Am nordwestlichen Randbereich des Gemeindeteiles Dipbach ist bisher eine grokere Wohnbaufla-
che mit einem Umfang von ca. 2,67 ha dargestellt. Aufgrund des Zuschnittes der Uberplanten
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Grundstiicke sieht die Gemeinde Bergtheim zum jetzigen Zeitpunkt keine Mdoglichkeit, eine wirt-
schaftlich sinnvolle bauliche Nutzung in diesem Bereich umzusetzen. Daher soll die Wohnbaufla-
che aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes herausgenommen und zukiinftig als landwirt-
schaftliche Nutzflache entsprechend der tatsdchlichen derzeitigen Nutzung dargestellt werden.

Samtliche Teilflachen der Anpassung des Flachennutzungsplanes im Gemeindeteil Opferbaum
(Anderungspunkte 5 und 6) basieren auf dem Bebauungsplan ,Unterm Dorf 4“ und besitzen somit
Rechtskraft. Da es sich um einen rechtskraftigen Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB handelt,
liegt hier eine Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplanes auf dem Weg der Berichti-
gung vor. Somit ist diese Darstellung nicht Gegenstand des Bauleitplanungsverfahrens.

6.1 StraBenmaBige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Anderungspunkt 1: )
Die strallentechnische ErschlieRung des Anderungspunktes 1 ist bereits vollstdndig hergestelit.
Weitere erschlielfungstechnische Maltnahmen sind nicht erforderlich.

Anderungspunkte 2:

Durch die Art der Nutzung ist keine StrallenerschlieBung dieser Flachen erforderlich. Die Pflege
und Bewirtschaftung erfolgt lber die bestehenden Wirtschaftswege, die an die Fldchen angebun-
den sind.

Anderungspunkt 3:

Teilbereiche des Anderungspunktes 3 sind bereits Uber die ,Bayernstrale“ erschlossen. Somit
erfolgt hier die Nutzung bestehender StralRenverkehrstrassen. Bei einer vollstédndigen Erschlie-
Rung ist, ausgehend von der ,Bayernstrafle”, eine ErschlieRung durch StichstralRen erforderlich.
Der Verlauf dieser StraRen wird im Rahmen maéglicher zukiinftiger Planungen erarbeitet.

Anderungspunkt 4:

Der Anderungsbereich ist Uber die bestehenden Wirtschaftswege ausreichend erschlossen, um
eine landwirtschaftliche Nutzung der Ackerfldchen zu gewahrleisten. Weitere ErschlieRungsmaR-
nahmen sind somit nicht notwendig.

Anderungspunkt 5:
Der Anderungspunkt 5 ist strallentechnisch bereits vollstandig erschlossen. Weitere MalRnahmen
im Hinblick auf die StralRenerschlieRung sind derzeit nicht erforderlich.

Anderungspunkt 6:

Durch die Art der Nutzung ist keine StralenerschlieRung dieser Flache erforderlich. Die Pflege und
Bewirtschaftung erfolgt Gber die bestehenden Wirtschaftswege, die an die Fldache angebunden
sind.

6.2 Abwasserbeseitigung

Die Fléchen der Anderungspunkte 2, 4 und 6 sind aus Sicht der Abwasserbeseitigung nicht er-
schlieBungsrelevant. Eine Anbindung an das értliche Entsorgungsnetz ist somit nicht erforderlich.
Die Anderungspunkte 1 und 5 sind kanaltechnisch bereits vollstindig erschlossen, sodass hier
keine weiteren Erschliefungsmalinahmen erforderlich sind.

Lediglich im Rahmen einer moglichen Verwirklichung des Anderungspunktes 3 ist eine Erweite-
rung des kommunalen Kanalnetzes erforderlich. Es wird davon ausgegangen, dass eine Entwés-
serung in diesem Fall im Trennsystem erfolgen wird. Durch die Herausnahme der Wohnbauflache
am nordlichen Rand von Dipbach (Anderungspunkt 4) liegt trotz der Darstellung des Anderungs-
punktes 3 eine Verringerung der gesamten Wohnbauflachen in der Gemeinde Bergtheim vor. Da
die ursprungliche Flachenausweisung als Grundlage fur die Berechnung der Leistungsfahigkeit der
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geplanten Klaranlagenoptimierung dient, ist somit nicht von einer Uberschreitung der Leistungsfa-
higkeit des geplanten Klaranlagenausbaus zu rechnen.

6.3 Wasserversorgung

Fir die Gemeinde Bergtheim liegt eine ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und L&sch-
wasser vor. Der Gemeindeteil Dipbach wird Uber das Versorgungsnetz der Fernwasserversorgung
Franken mit Trinkwasser versorgt. Der Gemeindeteil Opferbaum ist an den Zweckverband ,Was-
serversorgung Miihlhausener Gruppe“ angebunden. Die Wohnbauflichen der Anderungspunkte 1
und 5 sind zwischenzeitlich an das ortliche Trinkwassernetz angeschlossen worden. Somit ist von
einer ausreichenden Versorgungssicherheit auszugehen.

Fir den Anderungspunkt 3 ist bei einer Verwirklichung eine entsprechende Erweiterung des &rtli-
chen Trinkwassernetzes erforderlich. Da insgesamt eine Reduzierung der Wohnbauflachenaus-
weisung im Gemeindeteil Dipbach erfolgt, die als Berechnungsgrundlage flr die Versorgungska-
pazitat dient, ist nicht von einer Uberlastung des Versorgungsnetzes auszugehen.

6.4 Oberflaichenwasser

Das unverschmutztes Dach- und Oberflichenwasser der Anderungspunkte 1 und 5 wird separat
abgeleitet und dem ortlichen Wasserkreislauf zugehfthrt. Hierzu wird auf die jeweiligen wasser-
rechtlichen Genehmigungen bezlglich der Einleitungen in die jeweiligen Vorfluten verwiesen.

Bei den Anderungspunkten 2, 4 und 6 liegen keine zusétzlichen Versiegelungen vor, sodass hier
weiterhin von einer flachigen Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers ausgegangen
werden kann. Bei dem Anderungspunkt 3 ist davon auszugehen, dass eine Entwasserung im
Trennsystem erfolgt und eine separate Ableitung des unverschmutzten Oberflachenwassers Uber
Retentionseinrichtungen bzw. die bestehenden Gewasser ,Erleinsbach” und ,Alter Seebach” erfol-
gen wird.

6.5 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des ortlichen Energieversor-
gungstragers. Die jeweiligen Wohnbauflachen der Anderungspunkte 1 und 5 sind zwischenzeitlich
vollstandig an das 6rtliche Versorgungsnetz angebunden. Die Anderungspunkte 2, 4 und 6 sind
nicht versorgungsrelevant.

Fdr den Anderungspunkt 3 ist eine Erweiterung des ortlichen Versorgungsnetzes erforderlich. Das
betroffene Versorgungsunternehmen wird daher friihzeitig am Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beteiligt.

6.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch das Kommunalunternehmen des Landkreises Wiirzburg (Team
Orange) sichergestellt. Durch die Anderungen des Flachennutzungsplanes ist nicht von einer rele-
vanten Steigerung des Abfallaufkommens in den Gemeindeteilen Dipbach oder Opferbaum auszu-
gehen.

6.7 Kommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz erfolgt Uber die Ortlichen Versorgungsnetze. Die
Anbindung flr die Anderungspunkte 1 und 5 ist zwischenzeitlich durchgefuhrt worden. Fir den
Anderungspunkt 3 ist das Versorgungsnetz entsprechend zu erweitern.
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6.8 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Fiir die Anderungspunkte 1 und 5 ist eine Umlegung bereits erfolgt. Somit sind hier keine weiteren
Malnahmen mehr erforderlich.

Fir die Anderungspunkte 2, 4 und 6 sind, durch die Beibehaltung der Grundstiicke, keine boden-
ordnenden MalRnahmen erforderlich.

Fir den Anderungspunkt 3 sind bei einer Verwirklichung entsprechende bodenordnende Malinah-
men erforderlich. Deren Umsetzung erfolgt vorbehaltlich einer zuklnftigen Umsetzung der Wohn-
bauflache. Die bestehenden Eigentumssituationen werden durch die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes nicht berthrt.

6.9 Verwirklichung der BaumafRnahme

Die Erschlielfung der Bauflachen in Dipbach ist bereits vollstdndig abgeschlossen. Die einzelnen
Baurundstiicke werden bereits tiberwiegend baulich genutzt. Fur die Flachen im Gemeindeteil Op-
ferbaum ist die ErschlieBung bereits vollstdndig abgeschlossen. Hier ist ebenfalls von einem zeit-
nahen Beginn der Erstellung der Wohngebaude auszugehen. Eine Umsetzung der MalRnahme im
Bereich des Anderungspunktes 3 ist zeitlich derzeit nicht konkret abschatzbar. Eine mégliche Um-
setzung ist abhangig von den an die Gemeinde Bergtheim fur den Gemeindeteil Dipbach herange-
tragenen Bedarfsanfragen.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,Pissenheimer Stralle” im Gemeindeteil Dipbach
und ,Unterm Dorf 4" in Opferbaum wurden entsprechend Kompensationsmafnahmen festgesetzt.
Diese Kompensationsmaflinahmen sind Bestandteil der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes
und werden als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft im Flachennutzungsplan dargestellt. Die fiir den Anderungspunkt 3 erforderlichen Kompen-
sationsmalinahmen kénnen auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes noch nicht abschlieRend
bewertet werden und sind deshalb der rechtskraftigen Planungsebene eines Bebauungsplanes
vorbehalten. Die Anderungspunkte 2 und € stellen selbst bereits bestehende Kompensationsfl&-
chen dar und sind daher nicht eingriffsrelevant. Fir den Anderungspunkt 4 ist eine Beibehaltung
der derzeitigen Nutzung vorgesehen. Somit ist hier nicht von einem Eingriff und damit verbunden
von der Erforderlichkeit von entsprechenden AusgleichsmalRnahmen auszugehen.

8. Artenschutz und Griunordnung

Sowohl bei dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Plssenheimer Stralte” als auch bei dem Bebau-
ungsplan ,Unterm Dorf 4* handelt es sich um Bebauungsplane mit integrierten Griinordnungspla-
nen. Somit ist von einer ausreichenden Berucksichtigung der grinordnerischen und artenschutz-
rechtlichen Vorgaben auszugehen. Bei den Anderungspunkten 2 und 6 handelt es sich konkret um
bereits umgesetzte MaRnahmen fiir den Artenschutz. Fiir den Anderungspunkt 4 ist durch die Bei-
behaltung der bestehenden Nutzung nicht von einer Auswirkung auf den Artenschutz durch die
Darstellung des Flachennutzungsplanes auszugehen. Die erforderlichen Mafnahmen im Bereich
des Anderungspunktes 3 werden auf der Ebene eines im Fall der Umsetzung erforderlichen Be-
bauungsplanes rechtswirksam festgesetzt. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind somit
keine weiteren MalRnahmen veranlasst.

9. Umweltbericht

Zur vorliegenden 18. Flachennutzungsplanénderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher (als
Anlage 1) Bestandteil der Flachennutzungsplanadnderung ist. Dieser behandelt die Anderungs-
punkte 1 bis 4. Die Anderungspunkte 5 und 6 sind nicht Gegenstand des Umweltberichtes, da es
sich hier um eine Anpassung des Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtigung handelt.
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10.Denkmalschutz

Im Bereich der Anderungen bzw. deren ndheren Umfeld sind keine Bau- oder Bodendenkmale
bekannt die durch die baulichen Mafinahmen beeintréchtigt werden kénnten. Im Rahmen der zwi-
schenzeitlich durchgefiihrten Erdarbeiten im Bereich der Anderungspunkte 1 und 5 sind keine
Hinweise auf bisher nicht bekannte Bodendenkmale vorgefunden worden.

In die Bebauungsplane sind entsprechende nachrichtliche Ubernahmen des Art. 8 BayDSchG ein-
geflossen.

Durch die Anderungspunkte 2, 4 und 6 sind keine Bodeneingriffe zu erwarten, sodass eine Beein-
trachtigung maoglicher Bodendenkmaler ausgeschlossen werden kann.

Im Bereich des Anderungspunktes 3 sind im Rahmen der mdglichen Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes Verweise auf die Vorgaben der Art. 7 und 8 BayDSchG nachrichtlich aufzunehmen.
Somit ist ein ausreichender Schutz méglicher noch zu Tage tretender Bodendenkmaler gewahr-
leistet.

Weitere MaRnahmen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind nicht veranlasst.

11. Schallschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,Piissenheimer Stralke" wurde fiir den Anderungspunkt 1 eine
schalltechnische Untersuchung in Bezug auf Larmemissionen ausgehend von der Staatsstralle
2270 durchgefihrt. Um einen ausreichenden Schutz der Wohnbebauung zu gewahrleisten, wurde
im Bebauungsplan die Errichtung eines Larmschutzwalls festgesetzt. Dieser Larmschutzwall wurde
zwischenzeitlich errichtet. Im Flachennutzungsplan wird der Bereich dieses Larmschutzwalls als
Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dargestellt. Somit ist eine ausreichende
Berlcksichtigung im Rahmen des Flachennutzungsplanes gewahrleistet.

Fiir die Gibrigen Anderungspunkte ist nicht von relevanten negativen Auswirkungen durch Larmim-
missionen auszugehen.
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12.Verfahren
Anderungsbeschluss vom 10.10.2023
Bekanntmachung an der Amtstafel vom 06.11.2023
Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.11.2024
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB vom 18.11.2024

bis  20.12.2024

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 18.11.2024

gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 20.12.2024
Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am 07.05.2025
Annahme- und Auslegungsbeschluss am 07.05.2025
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung am  27.05.2025
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in

Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden geman vom 28.05.2025
§ 4 Abs. 2 BauGB bis  04.07.2025
Beschluss Uber die Abwéagung der eingegangen Stellungnahmen am  05.11.2025
Feststellungsbeschluss am 05.11.2025

Gemeinde Bergtheim,

Konrra/ld’{ Schlier
1. Burgermeister

Wirzburg, 16.10.2024
Geandert, 07.05.2025
nachrichtlich erganzt, 05.11.2025

Bearbeitung: Ochsner
Prufung: Hennlich
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