Gemeinde Bergtheim: Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB "Weinbergsblick"
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1. Zeichnerische Festsetzungen
[:] Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
MU1 Urbanes Gebiet mit beispielsweiser Teilflache 1 (§ 6a BauNVO)
@ beispielsweise maximal zulassige Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
0,4 beispielsweise maximal zulassige Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

i beispielsweise maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

GH,,«286 m (i. NN maximal zulassige Gebaudehdhe in Metern ber Normal Null (m G NN) (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
| Baulinie (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
AR StralRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[@] private Grinflache: Regenwasserbewirtschaftung

r=i Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen zur Energieversorgung, Garagen und sonstigen
hom ol Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
R Linie fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem.
textlicher Festsetzung 3.6 Immissionsschutz (§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)
——o- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Zeichnerische Hinweise
Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes "Wohnhof-Herold"
private Verkehrsflache

3 beispielsweise bestehendes Hauptgebaude mit Hausnummer (aufRerhalb des Geltungsbereiches)

LEL

beispielsweise bestehendes Nebengebaude (auRerhalb des Geltungsbereiches)

|
| M|

beispielsweise Gebaude zum Abbruch vorgesehen (innerhalb des Geltungsbereiches)

A
|

4816 beispielsweise Flurstiick mit Flursticksnummer

[

Nutzungsschablone

A m beispielsweise Bemalung in Metern
o= unterirdisches Mittel- bzw. Niederspannungskabel der UZ Mainfranken eG (Abbau bzw. Verlegung

geplant)

1,0 m Schutzzone zur Erdgasleitung der Bayernwerk Netz GmbH (Leitung auRerhalb Geltungsbereich)

i

Rickhaltebecken

3. Textliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung
Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Das Urbane Gebiet ist in die Teilgebiete MU 1, MU 2
und MU 3 wie folgt unterteilt:

MU 1
Im MU 1 sind ausschlieRlich Wohngebaude zulassig.

MU 2
Im MU 2 ist Wohnnutzung ausgeschlossen. Zulassig sind hier Gebaude fiir Dienstleistungen, soziale oder kulturelle
Einrichtungen, Gesundheit und sonstige Gewerbebetriebe.

MU 3

Im MU 3 sind entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze innerhalb der festgesetzten Baugrenze gewerbliche Nutzungen
und Garagen zulassig. Innerhalb der festgesetzten Flache flir Nebenanlagen sind Anlagen zur Energieversorgung,
Garagen und sonstige Nebenanlagen zulassig.

Die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten / Tankstellen) werden
nicht zugelassen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die jeweils zulassige Grundflachenzahl von Flachen flr Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird um bis zu 50 vom Hundert tberschritten
werden, im MU 2 und MU 3 héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, im MU 1 hochstens bis zu
einer GRZ von 0,6.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH,,,,) bezieht sich auf "Normal Null" und ist dem entsprechend in Metern Uber
Normal Null (m G. NN) festgesetzt. Sie definiert massive Bauteile und darf lediglich durch notwendige untergeordnete
Bauteile und technische Anlagen, wie Aufzugsuberfahrten, Absturzsicherungen, Luftungsschachte, etc. um maximal
2,50 m uberschritten werden. Untergeordnete Bauteile und technische Anlagen sind zudem von der Fassade um 2,50
m zuriickzuversetzen. Der obere Bezugspunkt ist hierbei der First bzw. die Oberkante Attika bei Flachdachern.

3.3 Bauweise, liberbaubare Flachen und Abstandsflachen
Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Bei Einhaltung von Grenzabstanden

(Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO) sind auch Baukorper von mehr als 50 m Lange zulassig.

3.4 Gelandeveranderungen, Stiitzmauern, Gelandeabfangungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis maximal 2,50 m zulassig. Dies gilt nicht flr die zur Bahnlinie hin zu
erstellenden Larmschutzanlagen. Hier sind Stlitzmauern und Larmschutzwandelemente mit einer Héhe von maximal
281 m U. NN (8 m Uber Gelande) zulassig.

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Hohenunterschiede zur Anbindung an die benachbarten
Grundstiicke bzw. Nutzungen stets als Bdschungen, sofern notwendig, als Stitzmauern auszubilden. Béschungen
sind nicht steiler als 1:1,5 auszubilden.

3.5 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltun
Es sind ausschlieB3lich Flach- und Pultdacher zuldssig mit einer Neigung von maximal 20°.

Die Verwendung von unbeschichteten oder nicht veredelten Kupfer- oder Zinkblechen sowie von jeglichen bleihaltigen
Materialien fir Dacheindeckungen als auch fir Photovoltaikanlagen und Regenwasserleitungen ist unzulassig.

Photovoltaikmodule sind bei geeigneten Dachern parallel zur Dachhaut oder dachintegriert auszufiihren. Auf
Flachdachern sind die Module in aufgestanderter Form auf den Dachern anzubringen, sie dirfen die Attika nur um
maximal 0,50 m Uberragen. Die Flachen unter den aufgestanderten Modulen sind zu begriinen.

Fassadengestaltung

Fassaden sind als Putz-, Holz- oder Natursteinfassaden herzustellen. Zulassig sind hierbei gedeckte, erdfarbene
Tone, abgetonte Weilténe oder Grauténe. Auch hier ist die Verwendung von unbeschichteten oder nicht veredelten
Kupfer- oder Zinkblechen sowie von jeglichen bleihaltigen Materialien unzulassig.

Beim Bau einer Attika bei Hauptgebauden ist ein mindestens 0,50 m hoher, sichtbarer Wandabschlus herzustellen.
Diese Hervorhebung kann in Farbe, Material oder Form erfolgen. Hierbei ist ein farbiger Kontrast hin zur dunkleren
Farbe zu wahlen.

Fensterlose Fassaden und Mauern ab einer Lange von 5,00 m bzw. Wande ab 1,50 m Héhe sind zu begriinen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im Urbanen Gebiet am Ort der Leistung zulassig. Sie sind jedoch in GroRe und Gestaltung an den

Baukdrper anzupassen, sie dirfen ihn in der Hohe nicht Uiberragen. Firmenlogos dirfen verwendet werden, auch
wenn diese grelle Farben haben sollten. Wechselndes oder bewegtes Licht ist jedoch nicht zulassig.

Einfriedungen
Die Einfriedungen sind in verschiedenen Materialien zuldssig: Holz- oder Metall-Einzellattenzaun mit senkrechter

Lattung, Stabgitterzaune, Spanndraht und Maschendrahtzdune. Diese sind jeweils in braunen, grauen oder griinen
Farbtonen zu gestalten.

Die Bespannung von Zaunen mit Planen oder Plastikbandern ist unzulassig.
Die Einfriedungen dirfen auf der dem Strallenraum zugewandten Seite maximal 1,50 m hoch sein.

Bei der Kombination einer Stitzmauer mit einer Einfriedung wird die Stitzmauer bei einer Héhe bis 0,60 m Uber der
nachstliegenden Fahrbahnoberkante in die Gesamthdhe eingerechnet. Bei Stitzmauern von mehr als 0,60 m Héhe
Uber Fahrbahnoberkante ist eine Einfriedung bis 0,90 m zusatzlich zur Stlitzmauer als Absturzsicherung zulassig.

Laubgeholzhecken sind ebenfalls als Einfriedung zuldssig. Hier ist fur die Pflege der Hecke ein Abstand zur
Grundstiicksgrenze von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Zu Grunflachen, zur freien Landschaft und zwischen den Baugrundstiicken sind Einfriedungen sockellos auszufihren,
um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu ermdéglichen.

Der Stauraum von Garagen und Carports sowie vor offenen Stellplatzen darf nicht eingezdunt werden.

3.6 Immissionsschutz

3.6.1 Im MU 3 ist innerhalb des Baufensters entlang der festgesetzten Baulinie eine Larmabschirmkante mit einer
Hoéhe von mindestens 279 m 4. NN (6 m tUber Geldnde) und maximal 281 m . NN (8 m uber Geldnde) als aktive
LarmschutzmalRnahme zu errichten.

3.6.2 Diese Larmschutzmaflinahme kann als zweigeschossiger Garagenriegel, auch mit zur Bahn hin geschlossenen
Gewerbeeinheiten, bzw. als ein eingeschossiger Garagenriegel mit einer zusatzlich aufgestockten Larmschutzwand
an der Baulinie oder in Teilbereichen als begriinte reine Larmschutzwand errichtet werden.

3.6.3 Die Schallimmissionsprognose der Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, Héchberg vom 30.10.2025 ist als
Anlage 1 der Begrindung Teil dieses Bebauungsplanes und im Rahmen der Planung und Errichtung baulicher
Anlagen zu berlcksichtigen.

3.6.4 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind flr schutzbedurftige Raume bauliche SchallschutzmaRnahmen am Gebaude
vorzusehen. Die Anforderungen an die Schallddammmale der AuRenbauteile, ggf. unter Berlcksichtigung der
jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf DIN 4109 zu ermitteln.

Raume mit Schlaffunktion sind nur an den schallzugewandten Gebaudeseiten in den Bereichen mit Beurteilungs-
pegeln von 50 dB(A) und mehr, es wird empfohlen > 45 dB(A), mit Liftungen auszustatten, die das resultierende
gesamte Bau-Schalldamm-MalR des Auflienbauteils nicht verringern und eine ausreichende Bellftung bei
geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kdbnnen auch Malknahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

3.7 Grunordnung

3.7.1 GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft fiir die Neugestaltung oder umfassende Umgestaltung von nicht
tiberbauten Grundstiicksflachen festgesetzt:

Begrtinung der nicht dberbauten Grundstiicksflachen von Wohn- und Birogrundstiicken

Die nicht Gberbauten Flachen von Wohn- und Burogrundstiicken sind unter Verwendung von Oberboden oder
Pflanzsubstrat gartnerisch zu gestalten, so dass diese Flache Uber 75 % mit Vegetation bedeckt ist.

Die Artenauswabhl ist auf standortgerechte, iberwiegend heimische Arten auszurichten (Artenvorschlagsliste siehe
Textliche Hinweise 4.6).

Nicht zuldssig sind Materialschittungen mit unter 75 % bodenuberdeckendem Vegetationsanteil sowie die flachige
Verwendung wasserundurchlassiger Folien und Kunststoffe (z. B. Kunstrasen). Zulassig ist ein 0,50 m breiter
Spritzschutz um Hauptgebaude und Garagen. Lose Material- und Steinschittungen sind damit unzulassig
("Schottergarten").

Im MU 1 sind die Vorgarten zwischen wegemaliger ErschlieBungsanlage und Gebaudekante zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten. Arbeits- und Lagerflachen sind nicht zulassig.

Stellplatze, Zufahrten, Wege
Die Belage fur Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen oder Carports und Wege sind in versickerungsoffener
Bauweise herzustellen, z. B. mit Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundenen Beldgen oder sogenanntem Okopflaster.

3.7.2 Pflanzgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Baumpflanzungen ohne Standortvorgabe auf Wohn- und Birogrundstiicken

Je angefangener 300 m? unbebauter Grundstlicksflache von Wohn- und Birogrundstiicken ist an geeigneter Stelle
mindestens ein hochstammiger Laubbaum standortgerechter und maéglichst heimischer Art (Mindestgrofie:
Hochstamm 3 x v., STU 16-18 bzw. Obstbaum: Hochstamm, 2 x v, STU 12-14) zu pflanzen (Artenvorschlagsliste
siehe unter Textlicher Hinweis 4.6).

Falls eine Baumpflanzung auf dem Grundstiick nicht méglich ist, sind anstatt der Pflanzung mindestens drei
standortgerechte und vorwiegend heimische Straucher zu pflanzen. Vorhandene Straucher werden angerechnet.

Gewerblich genutzte Grundstiicke
Bei gewerblich genutzten Grundstiicken sind mindestens 20 % der Grundsticksflache gemaf den Vorgaben fur

Wohn- und Burogrundstticken zu begrtnen.

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

Heckenpflanzungen
Bei der Pflanzung von Hecken sind standortgerechte Arten zu verwenden, dabei sind vorwiegend heimische Arten zu

verwenden. Der Anteil der heimischen Straucher wird dabei auf mindestens 50 % festgesetzt. Die Pflanzung reiner
Thuja- oder Kirschlorbeerhecken ist unzulassig (Artenvorschlagsliste siehe unter Textlicher Hinweis 4.6).

Stellplatze
Zur Begriinung offener Stellplatze wird je 5 Stellplatzen die Pflanzung eines standortgerechten, mdglichst heimischen

Laubbaum-Hochstammes (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) festgesetzt, der die Stellplatze soweit moglich iberstellt.
Pflanzgebote gemaR Ziffer 3.7.2 werden nicht angerechnet (Artenvorschlagsliste siehe unter Textlicher Hinweis 4.6).

3.7.3 weitere Regelungen
Bestehende Gehdlze
Bestehende Geholze, die den oben genannten Kriterien entsprechen, werden angerechnet.

Die festgesetzten Begriinungsmafnahmen unter 3.7.1 und 3.7.2 sind zum Ende der zweiten Vegetationsperiode -
bezogen auf die Bezugsfertigkeit des Gebaudes - herzustellen.

Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung oder Abgang zu ersetzen.

3.7.4 Artenschutz

Zur Vermeidung oder Minderung einer Gefahrdung der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten
sowie um die dauerhafte 6kologische Funktion des Planungsgebietes in Hinsicht auf artenschutzrechtlich relevante
Sturkturen zu gewahrleisten (Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) werden folgende
MaRnahmen festgesetzt:

V1 Okologische Baubegleitung
Alle Malinahmen des Artenschutzes miissen unter Einbezug einer (jeweils) fachkundigen Person geplant und ihre
Umsetzung vor Ort kontrolliert werden.

Der Bearbeitungszeitraum der 6kologischen Baubegleitung beginnt bereits in der Planungsphase des Bauvorhabens,

um MaRBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Sicherung des Erhaltungszustands (CEF) in den Bauzeitenplan
zu integrieren und endet nach Beendigung aller artenschutzrechtlich relevanten Bau- und AusgleichsmaRnahmen
nach einer Abnahme durch die zustandige Naturschutzbehérde. Zum Beginn eines jeden Kalenderjahres wahrend
dem Um- oder Riickbau der Bestandsgebaude im Geltungsbereich und nach Beendigung des Bearbeitungszeitraums
muss ein Bericht zur Vorlage bei der zustadndigen unteren Naturschutzbehérde durch die 6kologische Baubegleitung
verfasst werden.

V2 Artgerechter Um- oder Riickbau der Bestandsgebdude (Diese MalRnahme betrifft alle Eingriffe an und in den
Bestandsgebduden des Geltungsbereichs.

V2.1 Zeitliche Eingrenzungen

Der Beginn der Um- oder RiickbaumalRnahmen an den Bestandsgebauden, besonders dem Sagewerk darf nur
zwischen dem 01. April und 31. Oktober liegen. AulRerhalb dieses Zeitraums befinden sich Fledermause im
Winterschlaf und Eingriffe in Winterquartiere bergen ein nicht minderungsfahiges Totungsrisiko. Zwischen dem 01.
April und 30. August sind die Gebaude spatestens eine Woche vor Beginn der Baumaflinahmen durch die 6kologische
Baubegleitung auf Brutgeschehen von Voégeln zu tberprifen. Wird solches festgestellt, durfen in diesen Bereichen
keine Arbeiten durchgefiihrt werden, bis das Brutgeschehen abgeschlossen ist.

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Beginn der BaumaBnahme an den Bestandsgebauden nicht oder nur mit gesonderter Genehmigung
der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde moglich

Beginn der BaumaBnahme an den Bestandsgebauden nach Umsetzung spezifischer Vermeidungs-
maBnahmen fir Fledermiuse und Végel und Freigabe durch die Okologische Baubegleitung méglich
Beginn der BaumaBnahme an den Bestandsgebauden nach Umsetzung spezifischer VermeidungsmaB-
nahmen fiir Fledermause und Freigabe durch die Okologische Baubegleitung méglich

V2.2 Vermeidung von Vogelbrut

Bis zum 01. Marz sind alle als Brutstandort fiir Vogel geeignete Strukturen in Abstimmung mit der 6kologischen
Baubegleitung soweit technisch moglich zu ,entscharfen®. Die genaue Vorgehensweise ist strukturspezifisch mit der
dkologischen Baubegleitung festzulegen und kann das Uberdecken oder Verstopfen von Bereichen, Reparatur von
Beschadigungen oder Entfernen von Strukturen beinhalten. Unmittelbar vor der Umsetzung ist die Struktur auf Besatz
von Vogeln oder Fledermausen zu Uberpriifen. Bis zum Beginn des Um- oder Riickbaus der Bestandsgebaude sind
die als Brutstandort geeigneten Strukturen regelmafig auf Vogelnester zu Uberprifen. Befinden sich die Nester noch
im Bau, kénnen sie durch die 6kologische Baubegleitung entfernt werden. Kann Brutgeschehen nicht mehr sicher
ausgeschlossen werden, ist dies nicht mehr méglich und V2.1 ist zu beachten.

V2.3 Vergramen von Fledermausen

Spatestens 3 Tage vor Beginn der Um- oder RiickbaumalRnahmen am Sagewerk ist das Dach der Halle in
Anwesenheit der 6kologischen Baubegleitung zu entfernen. Dabei ist darauf zu achten, dass das Gebalk nicht
beschadigt wird. Anschlieend ist das Gebaude mindestens 3 Tage lang in Ruhe zu lassen, um eventuell im Gebalk
befindlichen Fledermausen den Ausflug zu ermdglichen. Anschliel’end ist der Baubeginn nach Freigabe durch die
Okologische Baubegleitung méglich. Die zeitlichen Eingrenzungen aus V2.1 sind zu beachten.

V3 Fledermausgerechtes Beleuchtungskonzept im AuRenbereich
Um die Lichtverschmutzung zu reduzieren und Meidungsverhalten von Flederm&usen zu minimieren ist bei

Beleuchtungen im AufRenbereich der Neubauten sowie an Stralen und Wegen Insekten- und damit

Fledermausfreundliche Beleuchtung gemaf folgender Kriterien zu installieren:

- Leuchtdauer nur im Bedarfsfall, Einsatz von Bewegungsmeldern, sofern mit der Verkehrssicherungspflicht vereinbar.

- Keine Beleuchtung von Vegetation, Gewassern und Ubergangsbereichen.

- Einsatz abgeschirmter Leuchten, welche nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen.

- Nur bernsteinfarbenes bis warmweilRes Licht mit Farbtemperaturen bis 2.700 Kelvin, UV-emittierende Leuchtmittel (z.
B. Quecksilberlampen, Hochdrucklampen) sind zu vermeiden.

- Die Lichtintensitat auf allen AuRenbereichen des Geltungsbereichs betragt 5 bis 15 Lux.

CEF1 Vorgezogener Ausgleich von Lebensstatten (Fledermduse)

Um den Verlust von fir Fledermause geeignete Strukturen auszugleichen, sind 5 Aufputz-Flachkasten, Typ
Sommerquartier, Material Holzbeton aufzuhangen. Die genauen Hangplatze der Fledermauskasten sind im Rahmen
der Umsetzungsplanung durch die Okologische Baubegleitung festzulegen und mit der zusténdigen
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Kasten sind im Geltungsbereich oder dessen unmittelbarer Umgebung
aufzuhangen. Die Kasten sind in Gruppen an Gebauden aufzuhangen und es ist auf unterschiedliche Exposition und
Hanghdhe (min. 3 m Héhe) zu achten. Hangplatze nahe Geb&udeecken sind zu bevorzugen. Bei der Auswahl der
Hangplatze ist eine Hangdauer von 25 Jahren zu garantieren. Die Kasten sind jahrlich durch fachkundige Personen
auf ihre Funktionsfahigkeit zu Gberprifen und bei Beschadigung zu reparieren oder zu ersetzen.

4. Textliche Hinweise

4.1 Erneuerbare Energien

Gem. Art. 44a Abs. 2 BayBO haben die Eigentiimer von Nichtwohngebauden sicherzustellen, dass Anlagen in
angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierflir geeigneten
Dachflachen errichtet und betrieben werden. Gem. Art. 44a Abs. 4 BayBO sollen auch die Eigentimer von
Wohngebauden sicherstellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben werden.

4.2 Regenriickhaltebecken / Starkregenmanagement

Das Niederschlagswasser wird vor Ort zurtiickgehalten und bewirtschaftet (Regenrtckhaltebecken) und sofern méglich
an den o6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen. Die Sturzflutkarte des Landesamtes fir Umwelt zeigt, dass ein
Teil des Planungsgebiets in starken Abfluss- und Aufstaubereichen bei Starkregen liegt (siehe hierzu auch 12. der

Begriindung). Daher sind keine bodengleichen Gebaudedffnungen zu planen.

4.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmale. Das nachste Bodendenkmal Nr.
D-6-6126-0202 (Siedlung der romischen Kaiserzeit) liegt mehr als 600 m sudoéstlich des Geltungsbereichs unter und
im Umfeld der Kreisstrale WU 4. Bei Bodendenkmalern ist stets davon auszugehen, dass sich in der Umgebung
weitere Bodendenkmaler befinden. Generell sind beim Auffinden von Bodendenkmalen Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG
zu beachten:

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Mit der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu
rechnen. Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziiglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

4.4 Schutz von Mutterboden | Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schiitzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehorde beim
Landratsamt Wurzburg zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 und Art. 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

4.5 Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Grund der Nahe des Plangebiets zur Bahnlinie Immissionen aus
Erschutterungen und sekundarem Luftschall auftreten kénnen, durch welche eine erhebliche Belastigung nicht
auszuschlief3en ist. Eine Untersuchung der projektspezifischen Gegebenheiten wird bei Regional-, Fern- und
Guterverkehr insbesondere bei geringeren Absténden als 60 bis 80 m zur Bahnlinie oder bei unglinstigen Faktoren
wie weichen Béden oder Holzbalkendecken auch bei grolReren Abstanden empfohlen.

Durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen kénnen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstéaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder, etc.) entstehen.

Im weiteren 6stlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich weiterhin aktiv genutzte landwirtschaftliche Flachen und
damit verbundene, ortstibliche Emissionen, wie sie bei der Bewirtschaftung unvermeidbar auftreten. Diese sind so
hinzunehmen.

4.6 Artenvorschlagsliste
Laubbdume

Amberbaum - Liquidambar styraciflua
Blutpflaume - Prunus cerasifera ,Nigra
Eberesche - Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn - Acer campestre

Hainbuche - Carpinus betulus

Mispel - Mespilus germanica

Speierling - Sorbus domestica

Zierapfel - Malus in Sorten, z. B. ,Evereste
Kugelformen von Ahorn, Robinie, Trompetenbaum oder Rotdorn usw.
Hecken

Kornelkirsche - Cornus mas

Haselnuss - Corylus avellana

Felsenbirne - Amelianchier ovalis
Kupfer-Felsenbirne A. lamarckii

Liguster - Ligustrum vulgare

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Hainbuche - Carpinus betulus

Feuerdorn - Pyracantha coccinea

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

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Judasbaum - Cercis siliquastrum

Wildrosen, alle ungefillten / wenig geflillten Rosenformen

4.7 Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis eines Spielplatzes fiir Kinder

(Spielplatzsatzung)
Die Spielplatzsatzung der Gemeinde Bergtheim vom 27.05.2025, in Kraft getreten am 01.10.2025 ist einzuhalten.

4.8 Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge

(Stellplatzsatzung)
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bergtheim vom 28.05.2025, in Kraft getreten am 01.10.2025 ist einzuhalten.

4.9 Leitungen / Leitungsrechte

Westlich, auRerhalb des Geltungsbereichs, verlauft im offentlichen Stralenraum der Industriestralle eine
Erdgasleitung der Bayernwerk Netz GmbH mit 1,0 m Schutzzone beiderseits der Leitungsachse. Der Bestand, die
Sicherheit und der Betrieb der Anlage dirfen nicht beeintrachtigt werden. Die Trasse ist von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmaRnahmen durchzufihren.

Im Geltungsbereich verlaufen 1kV- und 20kV-Anlagen der UZ Mainfranken eG mit einem Leitungsschutzstreifen von 1
m beidseitig der Leitungstrasse. Das 1kV-Kabel wird zuklinftig nicht mehr benétigt und stillgelegt. Das 20 kV-Kabel
soll in die private Erschlielungsstralle versetzt werden. Bis zur Verlegung bzw. Stilllegung der Leitungen dirfen die

Leitungen und deren Schutzstreifen nicht iberbaut werden.

5. Verfahrensvermerke

A) Der Gemeinderat der Gemeinde Bergtheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 28.05.2025 gemal § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinbergsblick" beschlossen. Die Aufstellung erfolgt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.06.2025
ortsuiblich bekannt gemacht.

B) Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2025 wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs.
1 BauGB in der Zeit vom 14.11.2025 bis 15.12.2025 die Offentlichkeit frihzeitig beteiligt. Gleichzeitig wurden nach § 4
Abs. 1 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt.

C) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.04.2026 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ..................... bis .eeeiviiiiiis im Internet veréffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im
Internet wurden die Unterlagen in der Verwaltungsgemeinschaft Bergtheim ausgelegt. Gleichzeitig wurden nach § 4
Abs. 2 BauGB die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

D) Die Gemeinde Bergtheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..................... als Satzung beschlossen.

Bergtheim, den .....................

(Siegel)

(Schlier, 1. Blrgermeister)
E) Ausgefertigt
Bergtheim, den ........cccccc.......

(Siegel)

(Schlier, 1. Burgermeister)

F) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bergtheim, den .....................

(Siegel)

(Schlier, 1. Birgermeister)

6. Rechtliche Grundlagen und Hinweise

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes sind in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen von

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden
ist

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-), zuletzt gedndert am 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657, 667 und 699)

PlanzV Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des

Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Kartengrundlage
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Gemeinde Bergtheim

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB "Weinbergsblick"
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