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Abbildung 1: Topographische Ubersichtskarte TOP 50 mit Geltungsbereich (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2023: BayernAtlas, abgerufen am 12.06.2023 unter: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, bearbeitet: Auktor Ingenieur
GmbH am 12.06.2023)

1. Allgemeines

Die Gemeinde Bergtheim befindet sich im Landkreis Wirzburg des Regierungsbezirkes Unterfran-
ken, ca. 16 km norddstlich des Regionalzentrums Wiirzburg. Der Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ befindet sich im Nordosten Bergtheims, zwischen der
Friedhofstral’e und der Industriestralke. Etwa 100 m &stlich verlaufen die Gleisanlagen der Bahnli-
nie Bamberg-Wirzburg.

Gemal Regionalplan der Region Wiirzburg (2) liegt die Gemeinde Bergtheim mit ihren Ortsteilen
im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf und ist als Grundzentrum ge-
nannt (REP2 16. Verordnung zur Anderung des Regionalplans vom 23.02.2023, AV 1.1).

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Fir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ hat die Gemeinde
Bergtheim die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, um innerdrtlich neuen
Wohnraum durch Nachverdichtung zu schaffen und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten.

Gemeinde Bergtheim: 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ — Begriindung
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Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Bergtheim ist die Uberplante Flache im Norden
als Mischgebiet gemafl § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO, im Zentralbereich als gewerbliche Bauflache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO und im stdlichen Bereich als Gemischte Bauflache gemal § 6
BauNVO ausgewiesen. Die zentralen und sldlichen Teilbereiche werden (iberwiegend bereits als
Wohnbaufladche genutzt und entsprechen dem Charakter eines allgemeinen Wohngebietes gemaf
§ 4 BauNVO.
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Bergtheim, bearbeitet: Auktor Ingenieur
GmbH am 03.03.2025)

Grundsatzlich ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die erforderli-
che Anderung des Flachennutzungsplanes wird in einem eigensténdigen Verfahren von der Ge-
meinde Bergtheim durchgeflihrt. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fiir
Mischgebiet, gewerbliche Bauflache und gemischte Bauflache werden in der 19. Flachennut-
zungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet gemalt § 4 BauNVO dargestellt. Der Satzungs-
beschluss bzw. dessen Bekanntmachung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof He-
rold* wird erst nach Wirksamkeit der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen.

Somit kann eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 und 3 BauGB an-
genommen werden.
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HEE Auktor
Seite 5 von 16 BN INGENIEUR
MR cmbH

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Allgemein

Das Plangebiet fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold" liegt in einem leicht
nach Stden geneigten Bereich am nordéstlichen Ortsrand von Bergtheim. Die Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz erfolgt tiber das vorhandene StralRennetz der Gemeinde Bergtheim. Hier-
bei sind vorrangig die Industriestralle und die Friedhofstral’e als Anbindung zu sehen, die sich
ostlich bzw. westlich vom Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof He-
rold“ befinden. Nordlich grenzen der Bauhof der Gemeinde Bergtheim sowie gewerblich genutzte
Strukturen an. Im Westen des Planungsbereiches liegen der Friedhof der Gemeinde Bergtheim
bzw. die gewachsenen Wohnbaustrukturen der Gemeinde. Sudlich des Planungsbereiches gren-
zen &ltere Wohnbaustrukturen an, die den Ubergang zur dérflichen Nutzungsstruktur des Altortes
von Bergtheim bilden. Ostlich befinden sich aufgelassene gewerbliche Nutzungsstrukturen bzw.
Einrichtungen und Lagerflachen, die urspringlich dem Gutertransport der Bahn dienten. Derzeit ist
eine untergeordnete Nutzung als Parkplatz- und Lagerflache mit geringer Frequentierung anzu-
nehmen. An diese Flachen binden dstlich die eigentlichen Bahnanlagen an.

Abbildung 3: Luftbild mit Umgriff (rote Schraffur) (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023: BayernAtlas, abge-
rufen am 12.07.2023 unter: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am 12.07.2023)
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HEE Aukt
Seite 6 von 16 ]| IIQIGOQNIEUR
M GmbH

3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Bergtheim zugrunde, die hier
einer drohenden verstarkten Entwicklung von Gewerbebrachen entgegenwirken mochten und fiir
das Planungsumfeld eine geordnete Bauungs- und Nutzungsstruktur unter Berlcksichtigung ins-
besondere der immissionstechnischen Zwangspunkte anstreben.

Durch die bereits deutliche Abzeichnung des gednderten Nutzungscharakters innerhalb des Pla-
nungsbereiches von einem vordergrindig gewerblich genutzten Areal in ein eindeutig wohnbaulich
gepragtes Quartier liegt hier grundsétzlich eine Entwicklung im Sinne der Gemeinde Bergtheim
vor. Durch die Aufgabe der innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Betriebshofnutzung wird
die Charakteranderung verstérkt. Diese Entwicklung soll iiber die vorliegende 2. Anderung des
Bebauungsplanes gesteuert und strukturiert werden, wobei insbesondere die Auswirkungen durch
Larmemissionen berlicksichtigt werden mussen. Gleichzeitig muss der uneingeschrankte Betrieb
der nordlich angrenzenden gewerblichen und kommunalen Einrichtungen gewabhrleistet bleiben.
Ebenso ist eine zukinftige Entwicklung der ostlich anstehenden Gewerbebrache zu berlicksichti-
gen.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte;

- Die zwischenzeitlich entstandenen Wohnbaustrukturen innerhalb des Planungsbereiches;
- Die Zwangspunkte durch die umliegenden Nutzungsstrukturen;

- Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung;

- Fachgutachten dber den Artenschutz;

- Berlcksichtigung der grinordnerischen Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

4. Stadtebau
4.1 Stadtebauliches Konzept
Das Baugebiet ist von allen Seiten durch bauliche bzw. ortsstrukturelle Nutzungen umschlossen.

Vorgesehen ist, die sich im sudlichen und zentralen Bereich des Planungsgebietes bereits etablier-
te Nutzungsstruktur in Form einer Wohnbebauung baurechtlich zu sichern und in nérdliche Rich-
tung zu erweitern. Dies bedeutet eine Angleichung an die sidlich und westlich angrenzenden
wohnbaulich gepragten Nutzungsstrukturen unter gleichzeitiger Berlicksichtigung des Bestands-
schutzes der bestehenden kommunalen und gewerblich gepragten Strukturen in nordlicher und
ostlicher Richtung.

Die aus der immissionstechnischen Situation entstehenden Konfliktpunkte sind im Bebauungsplan
entsprechend zu regeln, um ein gesundes Wohnen innerhalb des Planungsbereiches sicherzustel-
len zu kénnen.

Gleichzeitig ist eine Beeintrachtigung oder Einschrankung der angrenzenden Gewerbestrukturen
sowie eine Entwicklung der dstlich angrenzenden Gewerbebrache durch immissionstechnische
Einschrankungen auszuschlief3en.

Im Gebiet selbst sollen die Einschrankungen durch Festsetzungen auf das notige MaR beschrankt
bleiben. Aufgrund der erforderlichen stadtebaulichen Ordnung ist jedoch ein Mindestmaf? an Fest-
setzungen notwendig, um die geplante bauliche Nutzung in das Gesamtortsbild von Bergtheim
einzugliedern.

Gemeinde Bergtheim: 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold" — Begriindung
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Nut-
zung entspricht den im sudlichen und zentralen Bereich bereits etablierten Strukturen innerhalb
des Geltungsbereiches und stellt eine Anpassung an die bestehenden Strukturen innerhalb des
Planungsbereiches sowie der sudlich und westlich angrenzenden Nutzungsarten dar. Die Auswei-
sung entspricht den Darstellungen der 19. Flachennutzungsplandnderung, die derzeit im Parallel-
verfahren durchgefiihrt wird und so die Anderung der Nutzungsstrukturen planungsrechtlich vorbe-
reitet.

4.3 MaR der baulichen Nutzung
4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wird mit max. 0,6 festgesetzt.

Hierdurch wird der geman § 17 BauNVO empfohlene Orientierungswert fir ein allgemeines Wohn-
gebiet zwar deutlich tberschritten. Diese hohe Bebauungsdichte stellt jedoch eine wirksame Mal-
nahme zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden dar, da eine dichtere Bebauung auf gerin-
gerer Flache ermdglicht wird. Gleichzeitig ist durch die Begrenzung der Grundflachenzahl ein aus-
reichender Freiraum zwischen den Wohneinheiten ermdglicht, um eine gesunde Wohn- und Le-
bensgrundlage innerhalb des Planungsbereiches zu garantieren. Fur die Ermittlung der Grundfla-
chenzahl auf dem jeweiligen Grundstlick sind die Vorgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO maligeblich.

4.3.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Dies liegt unter dem fur allgemeine Wohngebie-
te empfohlenen Orientierungswert der Geschossflachenzahl, um so der Entstehung grofRvolumiger
Bauwerke Grenzen zu setzen und den Charakter der bestehenden und angrenzenden Wohnbau-
flachen weiterzuflhren.

4.3.3 Baugrenzen

Die Baugrenzen im siidlichen und zentralen Bereich orientieren sich an den bestehenden Geb&u-
destrukturen bzw. den Vorgaben des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold*
bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Hierdurch werden den bereits bestehenden Wohn-
gebduden ausreichende Entwicklungs- und Erweiterungsoptionen gegeben.

Im nordlichen Bereich werden die Baugrenzen in Anlehnung an die geplante bauliche Nutzung
dargestellt, um hier eine moglichst konkrete Lokalisierung der erforderlichen Immissionspunkte zu
erreichen die fir die Ermittlung der schalltechnischen Einwirkungen auf die zukinftigen Gebaude
zwingend erforderlich sind. Dennoch wird hier fiir eine zukiinftige Bebauung ausreichender Spiel-
raum eroffnet, um eine moéglichst wenig eingeschrankte bauliche Nutzung zu ermdéglichen.

4.3.4 Hohe und Hoheneinstellung der Gebdude

Die zulassige Wandhohe wird mit max. 7,00 m begrenzt. Hierdurch wird eine Eingliederung sowohl
in die bestehenden Hohenstrukturen innerhalb des Planungsgebietes und der umgebenden Be-
bauungsstruktur erreicht. Als unterer Bezugspunkt dient die Hohe der Oberkante der angrenzen-
den StraRenfliche in der Mitte der Grundstlicksgrenze. Den oberen Bezugspunkt bildet der
Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der AufRenkante der Dachhaut bzw. die Oberkante der
Attika als oberer Abschluss der Wand. Hierdurch ist eine eindeutige Definition der Bezugspunkte
gegeben.

Gemeinde Bergtheim: 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold" — Begriindung
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Eine Uberschreitung der Wandhdhe bei Flachdichern durch technische Aufbauten wie z.B. Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen oder Liftungseinrichtungen ist bis zu einer Héhe von 1,00 m
zulassig.

Hierdurch wird den zukinftigen Bauherrn ein zusatzlicher Spielraum fir technisch sinnvolle Ein-
richtungen oder Gebaudeteile gegeben.

Die Firsthdhe der Gebaude darf 12,50 m nicht Uberschreiten. Dies dient ebenfalls der Einbindung
der zukunftigen Gebaude in die ortliche Bebauungsstruktur und soll ein deutliches Herausragen
von Baukdrpern aus der Ortssilhouette von Bergtheim verhindern.

Als unterer Bezugspunkt dient hier ebenfalls die Hohe der Oberkante der angrenzenden StralRen-
flache in der Mitte der Grundstiicksgrenze. Den oberen Bezugspunkt bildet der hochste Punkt des
Gebaudes.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist ein hdhenmaliger Versatz entsprechend des Langsgefal-
les des anstehenden natlrlichen Gelandes zulassig, um eine Anpassung an die bestehenden Ge-
I&ndestrukturen zu erleichtern.

4.4 Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Somit
sind die Gebaude mit einem entsprechenden Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelh&duser oder
Hausgruppen zu errichten. Dies entspricht sowohl der bereits bestehenden Wohnbebauung inner-
halb des Planungsbereiches als auch den umliegenden Wohnbaustrukturen von Bergtheim, so-
dass hier eine Anpassung an den Bestand vorliegt.

Am sldlichen Randbereich des Bebauungsplanes im Bereich der Bauflache WA |l ist in Anlehnung
an den rechtskraftigen Bebauungsplan eine Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt. Dies entspricht auch der tatséchlichen baulichen Nutzung in diesem Bereich.

Im Ubrigen Planungsbereich der Flache WA | wird eine Bebauung in Form von Einzel- oder Dop-
pelhdusern und optional die Errichtung von Hausgruppen zugelassen.

Hierdurch wird die Moglichkeit der baulichen Nutzung bzw. der Strukturierung des Gebietes erwei-
tert und so die Entstehung flachensparender oder bedarfsorientierter Bauarten geférdert.

4.5 Garagen, Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen

Innerhalb des Planungsbereiches sind in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan Fla-
chen fir die Errichtung von Nebenanlagen festgesetzt. Im Zusammenhang mit der relativ hohen
Bebauungsdichte innerhalb des Planungsbereiches wird so eine verbesserte Strukturierung der
Grundstiicksnutzung erreicht.

Eine Errichtung von Garagen, Stellpldtzen, Carports und sonstigen Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sind gemalt § 23 Abs. 5 BauNVO jedoch auch aufterhalb der Baugrenze bzw. aulderhalb
der im Bebauungsplan dargestellten Flachen fir derartige Anlagen zulassig. Dies entspricht der
sich zwischenzeitlich entwickelten Nutzungs- und Bebauungsstrukturen der einzelnen Baugrund-
stiicke und bildet somit eine Anpassung an den Bestand.

4.6 Geldandeverinderungen

Abgrabungen und Auffillungen sind bis maximal 1,00 m zuldssig. Hierdurch ist bei der vorliegen-
den Gelandesituation eine angemessene Angleichung der Grundstiickshéhen an die geplante Nut-
zung ermdglicht. Gleichzeitig kann eine Uberhohe Aufflllung des Geldndes mit daraus resultieren-
den negativen Auswirkungen auf das Siedlungsbild ausgeschlossen werden.

Gemeinde Bergtheim: 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold" — Begriindung
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Stltzmauern sind bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m zuldssig, um vor dem Hintergrund der
hier vorliegenden beengten Siedlungsverhéltnisse den Flachenbedarf durch Gelandeangleichun-
gen so gering wie mdglich zu halten.

Bdschungen zur Anpassung der Auffiillungen bzw. Abgrabungen an das bestehende Gelande sind
in einem Neigungsverhaltnis von 1 : 2 oder flacher auszufiihren, um die Entstehung von steilen
Bdschungsbereichen in dem ansonsten relativ ebenen Geldnde auszuschliefen. Bei an das Nach-
bargrundstiick anschlieBende Auffiillungen ist ein libergangsloser Anschluss an die dortige Gelan-
desituation herzustellen, um so eine Nutzugseinschrankung des Nachbargrundstiickes ausschlie-
3en zu kénnen.

4.7 Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhdusern oder Hausgruppen sind die Geb&ude in der Dimensionie-
rung, der Gestaltung, der Art und Neigung des Daches, der Firstrichtung und der Art und Gestal-
tung moglicher Dachgauben einander anzugleichen. Hierdurch wird auch vor dem Hintergrund der
verdichteten Bebauung innerhalb des Planungsbereiches ein einheitlicheres Siedlungsbild erreicht.

4.8 Gebaudegestaltung

Um eine Beeintrachtigung benachbarter Nutzer durch Reflexionen mdglichst ausschlieRen zu kdn-
nen, ist die Verwendung spiegelnder oder fluoreszierender Materialien innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes als nicht zuldssig festgesetzt.

Fassadenbegriinungen sind zuldssig und werden ausdriicklich empfohlen. Die daraus resultieren-
de Transpiration der Fassadenbegriinung bewirkt eine Abkiihlung des Geb&dudeumfeldes und eine
Staubbindung, was sich positiv auf das Kleinklima innerhalb des Planungsbereiches auswirkt.

4.9 Dachgestaltung

4.9.1 Dachart und Dachneigung

Als Dacharten sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher mit einer Neigung der Dachhaut von
0° bis maximal 50° zur Waagerechten zulassig. Hierdurch wird ein groRes Spektrum méglicher
Dachgestaltungen ermdglicht, die einerseits eine an die historisch gewachsene Ortsstruktur ange-
passte Dachlandschaft erméglicht. Gleichzeitig wird die Entstehung moderner Dachkonstruktionen
ermoglicht, die sich an die im sudlichen Bereich bereits vorhandenen Strukturen anpassen und
auch eine Eingliederung in die Dachlandschaften der angrenzenden Gewerbestrukturen darstellen.

4.9.2 Dacheindeckung

Zulassig sind Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun sowie anthrazit bis schwarz. Dies
entspricht den vorliegenden Dacheindeckungen der bestehenden Gebaude sowohl im Planungs-
gebiet selbst als auch in den umliegenden Wohnstrukturen und stellt somit eine Anpassung an den
Bestand dar. Hiervon ausgenommen sind Flachdacher, um die Entstehung einer anzustrebenden
Dachbegriinung oder eines handelsilblichen UV-Schutzes der Dachhaut zu ermdglichen.

Unbeschichtete Metalleindeckungen und die Verwendung spiegelnder Materialien auf Dichern
sind unzuléssig. Hierdurch wird die Gefahr eine Kontaminierung des Dachflichenwassers durch
ausgeschwemmte Schwermetalle ausgeschlossen. Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanlagen auf der Dachhaut sowie die Begriinung von D&chern ist zuldssig und wird
nachdricklich angeregt, um so einerseits die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern und
gleichzeitig die Vorteile eines Griindaches im Hinblick auf die Wasserriickhaltung als auch die po-
sitiven Wirkungen auf das Kleinklima im Gebaudeumfeld zu verdeutlichen.
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4.9.3 Dachgauben

Dachgauben durfen ab einer Dachneigung von 32° und steiler errichtet werden. Zuldssig sind Gie-
belgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und Tonnengauben. Dachgauben in mehreren Ebe-
nen des Daches sind nicht zuldssig. Pro Geb&dudedach ist nur eine Gaubenart zulédssig. Die Dach-
gaubenbreite darf max. ein Drittel der Dachbreite betragen. Die Breite aller Gauben auf einer
Dachflache je Gebaudeseite darf jedoch insgesamt 4,00 m nicht (iberschreiten. Der Abstand zum
Ortgang muss mind. 1,00 m betragen.

Durch die gestalterischen Festsetzungen bezlglich der Dachgauben wird eine harmonische Dach-
landschaft, entsprechend den umgebenden Siedlungsstrukturen in der Gemeinde Bergtheim an-
gestrebt.

4.10 Belagswahl auf befestigten Flachen

Die Belage fir die Freiflaichen wie Stellplatze und Wege etc. sind mit versickerungsfahigem Mate-
rial, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster, Platten mit Versickerungsfugen oder dhnlichem festge-
setzt. Hiervon ausgenommen sind die private Stralenverkehrsflachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Diese Festsetzung entspricht den Vorgaben des rechtskréftigen Bebauungsplanes
.Wohnhof Herold“ und gibt gleichzeitig die aktuell allgemein Ublichen wasserwirtschaftlichen
Grundsatze wieder.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold“ wird (iber die Friedhof-
strafle am westlichen Rand bzw. die Industriestral’e am dstlichen Rand des Planungsbereiches an
das Ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Somit ist eine offentliche Erschliefung
des Planungsgebietes bereits gegeben. Die innere Erschlieung des Planungsbereiches erfolgt
durch private Zufahrtswege. Soweit diese privaten Zufahrtswege im Bebauungsplan dargestellt
sind, entsprechen sie den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold* und
sind bereits vollstandig hergestellt. Somit ist vorauszusetzen, dass sowohl eine ausreichende Ret-
tungszufahrt als auch eine angemessene Anfahrtsmdglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge besteht.
Samtliche bestehenden oder potenziellen Gebdude befinden sich im ausreichenden Zugangsum-
feld von &ffentlichen oder privaten Verkehrswegen, sodass eine Zufahrbarkeit durch Rettungskraf-
te entsprechend der allgemeinen rechtlichen Bestimmungen gegeben ist. Im Rahmen der Einga-
beplanungen ist der erforderliche Raum fur die Rettungskrafte, entsprechend den rechtlichen Vor-
gaben, nachzuweisen.

5.2 Ver-, und Entsorgung
5.2.1 Abwasserbeseitigung

Fur den gesamten Planungsbereich des Bebauungsplanes liegt bereits eine Entwésserung im
Mischsystem vor. Somit ist im vorliegenden Fall ausschlieBlich die Anpassung der Hausanschluss-
leitungen an die gednderten Bebauungsstrukturen erforderlich.

Das Entwasserungssystem ist Bestandteil der Ortsentwasserung von Bergtheim und entsprechend
in die Berechnung des &rtlichen Entwésserungssystems eingeflossen. Eine Uberlastung des be-
stehenden Kanalnetzes im vorliegenden Teilbereich liegt gemalk den Berechnungsgrundlagen der
Gemeinde Bergtheim nicht vor.
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Durch die teilweise Umwandlung von gewerblichen Nutzugsstrukturen mit einem hohen Versiege-
lungsgrad in eine wohnbauliche Nutzungsstruktur ist, auch unter Berlicksichtigung der im Plan-
genbiet zulassigen erhdhten Grundflachenzahl, von einer Verringerung der Bodenversiegelung
und damit von einer Verringerung des anfallenden Oberflachenwasserabflusses auszugehen. Da-
mit wird der Beitrag des Plangebietes zum Abfluss im bestehenden Kanalnetz vermindert.

Die Herstellung eines Entwasserungsnetzes im Plangebiet im Trennsystem entsprechend Was-
serhaushaltsgesetz scheint wirtschaftlich bzw. technisch nicht sinnvoll umsetzbar. Ein Trennsys-
tem wirde die komplette Neustrukturierung der Entwasserung im Planungsbereich und gleichzeitig
die Erstellung eines Oberflachenwasserkanals zur nachsten Vorflut bzw. einer Versickerungsanla-
ge (wenn uberhaupt moglich) bedeuten. Trotzdem wird angeregt, das Dachflachenwasser in Re-
genwasserzisternen mit Versickerungsiberlauf und Notlberlauf zum Mischwasserkanal zu spei-
chern und der Grauwassernutzung zur Verfigung zu stellen.

5.2.2 Wasserversorgung

Der Planungsbereich ist vollstdndig in das Trinkwasserversorgungssystem der Gemeinde
Bergtheim eingebunden. Zur Erschliefung der zusatzlichen Baufelder ist lediglich eine Anpassung
der Hausanschlisse an die geanderten Strukturen erforderlich.

Durch die geanderte Nutzungsstruktur ist nicht von einem gesteigerten Loschwasserbedarf gegen-
uber der urspringlich vorwiegend gewerblich geprégten Nutzungsstruktur hinaus auszugehen.
Somit kann eine ausreichende Léschwasserversorgung fir den Planungsbereich als gegeben an-
gesehen werden.

5.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch das bereits bestehende Versorgungsnetz der Gemeinde
Bergtheim sichergestellt. Hier ist ebenfalls nur die Anpassung der Hausanschlussleitungen an die
geanderten Strukturen erforderlich. Ein gesteigerter Energieverbrauch durch die Nutzungsande-
rung wird nicht erwartet. Vielmehr kann eine verstarkte Einspeisung erneuerbarer Energien aus
Photovoltaikanlagen angenommen werden. Ob hierdurch MaRnahmen an der bestehenden Tra-
fostation nérdlich des Planungsbereiches erforderlich werden, kann derzeit nicht beurteilt werden.

5.2.4 Telekommunikation

Im Umfeld des Planungsbereiches ist ein Telekommunikationsnetz vorhanden, das die Anbindung
der zukunftigen Wohnbebauung ermdglicht. Hier ist ebenfalls lediglich die Neustrukturierung der
Hausanschlisse erforderlich.

5.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch das landkreiseigene Entsorgungsunternehmen ,Team Orange*
sichergestellt. Die Anfahrt der einzelnen Grundstiicke bzw. Baufelder durch ein dreiachsiges Mdill-
fahrzeug ist sichergestellt, sodass eine Behinderung der Abfuhr nicht anzunehmen ist. Stichstra-
Ren mit einer Lange von mehr als 50,00 m innerhalb des Planungsgebietes, die von Miillfahrzeu-
gen befahren werden mussten, sind nicht vorgesehen.
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5.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 1,19 ha 100,0 %
Private Verkehrsflachen ca. 0,03 ha 25%
Private Verkehrsflache mit be- ca. 0,02 ha 1,7 %

sonderer Zweckbestimmung

Nettobauflache ca. 1,14 ha 95,8 %

5.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Durch die in der Realitat bereits erfolgte Neustrukturierung im siidlichen und zentralen Planungs-
bereich liegt hier bereits eine umgesetzte Bodenordnung vor. Hier sind keine weiteren MaRnah-
men erforderlich. Der nérdliche Teilbereich befindet sich im Eigentum des Investors. Inwieweit hier
zukinftig eine Neueinteilung der Grundstiicksflachen erfolgt, ist derzeit nicht konkret abzuschéat-
zen.

5.5 Verwirklichung der BaumaBnahme

Die noch nicht umgesetzten Baumaflnahmen sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ver-
wirklicht werden, sodass baldmdoglich der Wohnraumbedarf in der Gemeinde Bergtheim befriedigt
werden kann.

5.6 Oberbodenschutz

Im gesamten Planungsbereich liegen nahezu keine natiirlichen Bodenstrukturen mehr vor. Mit der
Umsetzung im sidlichen und zentralen Planungsbereich ist bereits eine Kultivierung der Freifla-
chen auferhalb der Gberbauten Bereiche erfolgt. Somit ist hier nicht mehr von einem zusétzlichen
Eingriff in bestehende Bodenstrukturen auszugehen. Bei dem nérdlichen Teilbereich handelt es
sich um gewerblich strukturierte Fldchen, die nahezu vollstandig versiegelt oder wassergebunden
befestigt sind. Nattrliche Bodenstrukturen sind hier nur noch in untergeordnetem Umfang vorhan-
den. Ein ungestorter Oberboden befindet sich lediglich im Bereich der kleinen Wiesenflache am
nordlichen Rand des Planungsbereiches. Der hier anfallende Oberboden ist im Rahmen der Bau-
ausfiihrungen entsprechend der allgemeinen rechtlichen Vorgaben zu behandeln. Da fir diesen
Bereich keine Angaben bezliglich der Bodenqualitat vorliegen, kann auch keine Aussage (iber eine
potenzielle Verflgbarkeit zur Verbringung auf landwirtschaftliche Nutzflaichen gemacht werden.

5.7 Kampfmittelvorerkundung

Im Planungsbereich sind keine Kampfhandlungen oder sonstigen militdrischen Aktivitaten im
Rahmen des zweiten Weltkrieges bekannt. Somit ist auch nicht mit einem konkreten Vorkommen
von Kampfmittelaltiasten im Planungsbereich zu rechnen. Eine vertiefende Untersuchung des Pla-
nungsbereiches ist nicht erforderlich.
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6. Umweltbericht

Die umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind gemaf BauGB in einer Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vor-
zulegen.

Der Umweltbericht ist als Anlage 1 Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof
Herold".

7. Grinordnung

Zum Bebauungsplan wird ein Grunordnungsplan erstellt. Der Griinordnungsplan ist in den Bebau-
ungsplan integriert und ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Der baubedingte Ausgleich erfolgt
innerhalb des Plangebietes bzw. auf externen Ausgleichsflachen.

Nahere Angaben sind dem Bebauungsplan (griinordnerische Festsetzungen) und der Begriindung
zum Grlnordnungsplan als Anlage 2 zum Bebauungsplan zu entnommen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnhof Herold" festgesetzten Eingriffskompensationen
werden an die gednderten Nutzugsstrukturen angepasst. Nahere Informationen sind der Griinord-
nungsplanung (Anlage 2) zu entnehmen.

8. Artenschutz

Flr Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Flederm&use) sowie flir européische Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (Freibriiter sowie Gebaude- und Nischenbriiter) sind Maf-
nahmen zur Vermeidung zu ergreifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern.

Diese Malnahmen sind entsprechend rechtswirksam in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingeflossen. CEF-Malinahmen sind nicht erforderlich, sodass keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes und keine Behinderung zur Verbesserung des Erhaltungszustandes zu erwarten
ist. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen. Bei
konsequenter und fachgerechter Umsetzung der genannten Vermeidungsmafinahmen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Arten betroffen, flir die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfillt sind.

Nahere Angaben sind dem speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen der als
Anlage 3 Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

9. Schallschutz / Immissionen

Die raumliche Nahe des Planungsbereiches zu emissionsrelevanten Einrichtungen und deren ge-
genseitige Vertraglichkeit bildet ein wesentliches Element des vorliegenden Bebauungsplanes. Im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnhof Herold* wird ein schalltechnisches
Gutachten erarbeitet, das als Anlage 4 Bestandteil des Bebauungsplanes ist. In diesem Gutachten
werden die Auswirkungen auf die zukiinftige Wohnbaustruktur sowohl durch die bestehenden als
auch potenziellen zukiinftigen gewerblichen und kommunalen Nutzungen nérdlich und dstlich des
Planungsbereiches beurteilt. Ebenso werden die Auswirkungen aus dem Schienenverkehr der
Bahntrasse Wirzburg — Bamberg ostlich des Planungsbereiches beurteilt.
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Die in der Gesamtheit anzunehmenden Beeintrachtigungen und Auswirkungen werden graphisch
und rechnerisch im Gutachten zusammengefasst. Ebenso werden Lésungsvorschldge erarbeitet,
die den Schutz der bestehenden und zukiinftigen Bewohner gewahrleisten.

Diese MalRnahmen sind entsprechend in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen.

Grundlage der Maltnahmen ist der Nachweis eines ausreichenden Schallddmmmales an den je-
weiligen immissionsrelevanten Gebaudefassaden. Diese werden im Bebauungsplan graphisch
dargestellt und rechtswirksam festgesetzt.

Um zusatzlich der TA Larm A1.3 zu entsprechen wird festgesetzt, dass die Fassadenbereiche, an
denen die Immissionsrichtwerte infolge des Gewerbeldrm Uberschritten werden, entsprechend
gestaltet werden mussen. Dies beinhaltet den Verzicht auf Fenster, Festverglasung oder nur zu
Reinigungszwecken &ffenbare Fenster.

Zudem wird festgesetzt, dass, zusatzlich zu den festgesetzten Schallddmmmafien, Rdume mit
Schlaffunktion mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten sind, da einige Fassa-
denbereiche tags und andere nur nachts von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte betroffen
sind und Fenster in Wohn- bzw. Schlafrdumen in den jeweiligen Zeitrdumen nicht gedffnet werden
dirfen.

10.Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsbereiches oder im direkten Umfeld sind keine Bodendenkmale bekannt, die
von der geplanten MalRnahme beeintrachtigt werden koénnten. Soweit dennoch bei Erdarbeiten
Funde von Bodenaltertimern geman Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
auftreten, sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind gemaR Art. 8
Abs. 2 BayDSchG unverandert zu belassen.

11. Geotechnisches Gutachten

Durch die in der Vergangenheit bereits erfolgten baulichen MaRnahmen ist die Untergrundsituation
innerhalb des Planungsgebietes hinlanglich bekannt. Ebenso sind die baulichen Mafinahmen in
weiten Bereichen des Planungsgebietes bereits umgesetzt worden. Somit kann auf eine vertiefen-
de geologische Untersuchung verzichtet werden.
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12.Verfahren

Aufstellungsbeschluss / Anderungsbeschluss am  04.07.2023
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 17.07.2023
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. vom 28.04.2025
der Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bis 07.05.2025
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am  10.09.2025
Annahme- und Auslegungsbeschluss am 10.09.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom 17.11.2025
der Beteiligung der Behdrden geman § 4 Abs. 2 BauGB bis 19.12.2025
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am  03.02.2026
Satzungsbeschluss am  03.02.2026

Gemeinde Bergtheim,
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ZJy”BUrgermeister
Wirzburg, 03.03.2025
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2023: BayernAtlas, abgerufen am 12.07.2023 unter: https://geoportal.bayern.de/bayernatias,
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