ny
-

5927/11

GEMEINDE BERGRHEINFELD | 7. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANS

Landkreis Schweinfurt
Darstellung von Wohnbauflichen
im Bereich des Bebauungsplans ,Holderhecke Nord”

und Riicknahme von Wohnbauflichen
im Bereich ,Wad 3“

Begriindung mit Umweltbericht

Genehmigungsfassung 11.11.2025

arc.griin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh



Gemeinde Bergrheinfeld
7. Anderung des Fliichennutzungsplans | Begriindung mit Umweltbericht | 11.11.2025

Gemeinde Bergrheinfeld
3 HauptstraBe 38
W 97493 Bergrheinfeld
Vorentwurf: 16.07.2024

Entwurf: 14.01.2025
Genehmigungsfassung: 11.11.2025

Werner. Erster Burgermeister

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh

Steigweg 24

D- 97318 Kitzingen
Tel. 09321-26800-50
www.arc-gruen.de

info@arc-gruen.de

Gudrun Rentsch
Landschaftsarchitektin bdla. Stadtplanerin

Anja Hein

M.Sc. Angewandte Humangeographie

Bahareh Kalilzadeh Bejand
Technische Mitarbeit




Gemeinde Bergrheinfeld

7. Knderung des Fliichennutzungsplans | Begriindung mit Umwelthericht | 11.11.2025
INHALT
1 Anlass und Ziel der Flachennutzungsplanénderung 4
2 Rechtliche Rahmenbedingungen und Stand der
Bauleitplanung 5
3 Lage, Abgrenzung und Gréf3e der Anderungs-
bereiche 6
4 Ubergeordnete Planungsvorgaben 10
5 Standortalternativen 15
6 Inhalt der Anderung 18
6.1 Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege 19
6.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, OPNV 19
6.3 Natur und Landschaft, Artenschutz 20
6.4 Belange der Landwirtschaft 21
7 Flachenbilanz 22
8 Umweltbericht 23
9 Hinweise zum Aufstellungsverfahren 24
10 Quellen- und Literaturverzeichnis 26
Abbildungsverzeichnis 27
Tabellenverzeichnis 27

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Gemeinde Bergrheinfeld
7. Anderung des Fliichennutzungsplans | Begriindung mit Umweltbericht | 11.11.2025

IEL DER FLACHENNUTZUNGSPLAN-

Der Gemeinderat der Gemeinde Bergrheinfeld hat in sei-
ner Sitzung am 22.02.2024 beschlossen, den wirksamen
Flachennutzungsplan in der Fassung der 5. Anderung vom
26.08.2005 am nordwestlichen Siedlungsrand zu dndern, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Holderhecke Nord” zu schaffen.

Mit der 7. Flachennutzungsplanénderung wird im Anderungs-
bereich 1 der bisher als Fléche fur die Landwirtschaft dar-
gestellte Bereich in einer Flachengréfle von ca. 1,02 ha als
Wohnbaufléche bzw. Allgemeines Wohngebiet im Sinne des §
1 Abs. 1 Nr. Ti. V. m. Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit zu erhaltenden
Gehélzstrukturen und erforderliche Ausgleichsfléchen im Plan-
gebiet sowie auf3erhalb dargestellt.

Durch die Neuausweisung der Wohnbaufléchen am nordést-
lichen Siedlungsrand im Umfeld bestehender Sportanlagen,
Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohngebiete beabsichtigt
die Gemeinde Bergrheinfeld mittelfristig geeignete Wohnungs-
angebote insbesondere fur dltere Bevélkerungsgruppen zu
schaffen und so der Nachfrage der érilichen Bevélkerung
nachzukommen (vgl. auch Bedarfsbegrindung, Kap. 1 der
Begrindung zum parallel aufzustellenden Bebauungsplan
,Holderhecke Nord").

Um dem Ziel des sparsamen Umgang mit Grund und Boden
im Rahmen der Fléchennutzungsplanénderung Rechnung zu
tragen, werden im Gegenzug in einem 2. Anderungsbereich
noch nicht entwickelte Wohnbaufldchen zurickgenommen
und wieder als landwirtschaftliche Nutzfldche dargestellt.
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2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND STAND
DER BAULEITPLANUNG

Rechiliche Grundlagen fur die Flachennutzungsplanénderung
ergeben sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

Um dem Entwicklungsgebot geméf3 § 8 Abs. 2 BauGB zu ent-
sprechen, ist es erforderlich den Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Bergrheinfeld im Parallelverfahren geméf3 § 8 Abs.
3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Holderhecke
Nord” einschlief3lich der zugeordneten Flachen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Ausgleichsflachen) zu éndern (1. Anderungsbereich).

Damit unmittelbar zusammenhéngend werden als 2. Ande-
rung bisher als Wohnbaufldchen dargestellte Teilféchen im
Gebiet ,Wad 3“ am &stlichen Siedlungsrand von Bergrheinfeld
als landwirtschaftliche Nutzfléchen und Grunflache zur Orts-
randeingrinung dargestellt.

AuBerhalb der dargestellten Anderungsbereiches behdalt der
wirksame Fléachennutzungsplan in der Fassung der 5. Ande-
rung uneingeschrénkt seine Wirksambkeit.

Die Aufstellung der 7. Anderung des Fléchennutzungsplans
wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Bergrheinfeld am
22.02.2024 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemdaf3 § 2 Abs. 1 BauGB am 15.03.2024 ortsUblich bekannt
gemacht.

Der wirksame Fléchennutzungsplan stellt den Anderungs-
bereich als ,landwirtschaftliche Nutzflaéche”, die sich in nérd-
licher und éstlicher Richtung fortsetzt. Im Ubergang zur offenen
Feldflur ist der Erhalt bzw. die Entwicklung eines Gehélz-
streifens aus Baumreihen, Hecken und Streuobstbesténden
vorgegeben. SUdlich angrenzend sind Gemeinbedarfsfléchen
und sudéstlich Wohnbaufldchen dargestellt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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UNG UND GROSSE DER
EICHE

Anderungshereich 1

Der Anderungsbereich 1 mit einer Gréfe von ca. 1,02 ha
befindet sich im Nordwesten der Ortslage von Bergrheinfeld.

Er umfasst jeweils die sUdlichen Teilfléchen der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Grundsticke mit den FlurNr. 1761,
1762, 1763, 1764, 1765 sowie Teilflachen des Flurweges
Holderhecke am sidlichen Rand des Plangebietes, FlurNr.
1759, alle Gemarkung Bergrheinfeld.

Bis auf das bestehende Feldgehélz sowie einzelne Laub- und
Obstbdume auf dem éstlichen Grundstuck (FlurNr. 1761) ist
die Fléche ackerbaulich bewirtschaftet. Nach Norden und
Osten schlieBt landwirtschaftliche Nutzung an. Der Anderungs-
bereich grenzt im Suden an die Sportfreiflichen der Mittel-
schule und den Kindergarten St. Georgen an. Im Westen wird
der Anderungsbereich begrenzt durch zwei bestehende Ten-
nis- und Sporthallen.

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt Gber den
befestigten Flurweg ,Holderhecke”, der zur ErschlieBungs-
straBe zu ertichtigen ist.

Die dem Anderungsbereich 1 zugeordnete Ausgleichsflache
(artenschutzrechtlich bedingte vorgezogen Ausgleichsmaf3-
nahme) liegt auf einer Teilflache des Grundsticks mit der
neuven FlurNr. 7350 (vormals 1831), Gemarkung Bergrhein-
feld.
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Abb. 2: Ausschnitt Luftbild mit Um-
grenzung des Anderungs-
bereichs 1, unmafBstéblich

Quelle: bayernatlas 2024

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirk-
samen Fldchennutzungs-
plan in der Fassung der 5.
Anderung vom 26.08.2005
mit  Umgrenzung des
Anderungsbereichs 1 der
7. Anderung des Fléchen-
nutzungsplans,  unmaf-
stablich

Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld
2005
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Anderungshereich 2

Der Anderungsbereich 2 umfasst 2,94 ha jeweils mit den
ostlichen Teilfléchen der Grundstiicke mit den FlurNrn. 739,
740, 740/1, 741, 742, 743, 744, 745, 746, 747, 748, 749
und 944, Gemarkung Bergrheinfeld im Osten der Orislage
von Bergrheinfeld. Die Fléchen sind bisher landwirtschaftlich
genutzt und grenzt 6stlich unmittelbar an den Maindeich an.
Landwirtschaftliche Wege erschliefen die Flur.

Weiter westlich schlieflen die von der Schweinfurter Strafie
erschlossenen Wohngebiete entlang der Goethe- und Lessing-
straBe sowie einzelne gewerbliche Nutzungen im Sudwesten
an.

Dazwischen erstrecken sich weitere noch unbebaute, als Wohn-
baufléchen ausgewiesene landwirtschaftliche Nutzfléchen.
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Abb. 4: Ausschnitt Luftb!"ld mit Um-
grenzung des Anderungs-
bereichs 2, unmafBstéblich

Quelle: bayernatlas 2024

Abb. 5: Ausschnitt aus dem wirk-
samen Fldchennutzungs-
plan in der Fassung der 5.
Anderung vom 26.08.2005
mit  Umgrenzung des
Anderungsbereichs 2 der
7. Anderung des Fléchen-
nutzungsplans,  unmaf-
stablich

Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld
2005
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E PLANUNGSVORGABEN

Geméf3 § 1 Abs. 4 BauGB ist der Flachennutzungsplan den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Ubergeordnete Ziele und Grundsétze der Raumordnung,
ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP) und dem Regionalplan (RP) der Region Main-
Rhén (3) mit Landschaftsentwicklungskonzept. Darin ent-
halten sind nicht nur VYorgaben zur rédumlichen Entwicklung
und Siedlungsentwicklung, sondern auch Zielvorgaben fir die
landschaftliche Entwicklung und fachliche Ziele des Umwelt-
und Naturschutzes fur das Plangebiet, die fur die Fléchen-
nutzungsplanénderung relevant sind.

Die Gemeinde Bergrheinfeld grenzt sidwestlich unmittel-
bar an das Stadtgebiet des Oberzentrum Schweinfurt und ist
gemdf Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan dem
Landlichen Raum mit Verdichtungsansétzen und besonderem
Handlungsbedarf zuzuordnen. Als zentraler Doppelort neh-
men Bergrheinfeld und Grafenrheinfeld zusammen zentralért-
liche Versorgungsfunktionen eines Grundzentrums wahr.

FOr das Planungsgebiet sind folgende allgemeine Ziele und
Grundsétze for die rdumliche Entwicklung und Ordnung
sowie die Siedlungsentwicklung im Landesentwicklungs-
programm Bayern und im Regionalplan relevant:

¢ Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitétsanforderungen, der Schonung der natirlichen Res-
sourcen und der Stadrkung der zusammenhéngenden Landschafts-
rédume ausgerichtet werden. Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP G, 3.1.1)

* In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Ver-
fogung stehen. (LEP Z, 3.2)

* Neuve Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP Z, 3.3)
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* Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, ins-
besondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(LEP G, 3.3)

* Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken.
[...] (RP3AI2.7(G)

* (...) Auch eine kosten- und flachensparende Bauweise soll an-
gestrebt werden. Vor Inanspruchnahme neuer Fléchen am Rande
bestehender Siedlungseinheiten sollen verstéarkt Mafinahmen zur
Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im
Innenbereich durchgefhrt werden. (RP 3 B 11 2.2 (Z))

* Im Oberzentrum Schweinfurt, (...) und in deren néherer Umgebung
soll auf eine starkere Siedlungsdichte in den Wohnbaugebieten
hingewirkt werden. (RP 3 B Il 2.3 (Z))

Mit der Planung im Anderungsbereich 1 wird eine an
bestehende Siedlungseinheiten anbindende landwirtschaft-
liche Nutzflache zu einem Wohnstandort umgenutzt; ein-
gerahmt von den westlich angrenzenden Tennis- und Fitness-
hallen und landwirtschaftlichen Betriebsgebéduden im Norden
wird trotz der Lage am Siedlungsrand eine Zersiedelung eines
unbertUhrten Landschaftsraumes vermieden. DarUber hinaus
wird der vorhandene Gehélzbestand am éstlichen Gebietsrand
als landschaftliche Leitlinie erhalten und als griner Ortsrand
in das bauliche Konzept integriert. Die Fléchen besitzen aktuell
weder relevante Aufenthalts- und Freiraumfunktionen noch
weisen sie eine besondere Biotopqualitét auf. Die ErschlieBung
des Areals erfolgt Gber den bisher nur einseitig bebauten Flur-
weg ,Holderhecke”.

Da das geplante Wohnbaugebiet Wohnraum- und Betreuungs-
angebote sowie unterschiedliche Wohnformen v.a. for éltere
Bevélkerungsschichten an einem siedlungsangebundenen, gut
erreichbaren Standort bereithdlt, trédgt es zum Erhalt sozial sta-
biler Bewohnerstrukturen bei.

Unabhéngig von der geplanten Neuausweisung hdélt die
Gemeinde Bergrheinfeld an ihren Bestrebungen zur Innen-
entwicklung fest. Das geplante Wohngebiet soll dabei viel-
mehr als ,Motor” fir die Aktivierung vorhandener Innenent-
wicklungspotenziale im Segment der altersbedingt hdufig
mindergenutzten Einfamilienh&user dienen, indem u. a. durch
ein angemessenes Angebot an kleineren Wohneinheiten élte-
ren Bewohnern der Wechsel aus dem Einfamilienhaus in eine
kleinere Wohnung am bisherigen Wohnort erméglicht wird
(vgl. Kap. 1 der Begrindung zum Bebauungsplan ,Holder-
hecke Nord”).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Mit der Ricknahme von Wohnbaufléchen im Anderungsbereich
2 wird den Zielen des Fléchensparens und dem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden

Damit wird ein Ausgleich fur die Inanspruchnahme und Ver-
siegelung landwirtschaftlicher Nutzflachen durch Siedlungs-
flachen im Anderungsbereich 1 (0,8 ha) sowie durch das
Wohngebietes ,Alter Sportplatz - Jahnpark” (1,2 ha, geméaf3
Beschlussfassung vom 27.02.2020) erbracht und Fléche for die
der landwirtschaftliche Produktion fléchengleich wieder zur
Verfiogung gestellt.

Folgende Ziele und Grundsétze zur Freiraumstruktur und for
eine nachhaltige landschaftliche Entwicklung sind zu nen-
nen:

* Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt wer-
den. (LEP G, 7.1.1)

e Lebensrédume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen ge-
sichert und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels
entwickelt werden. [...] (LEP G, 7.1.6)

* Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten. (LEP Z, 7.1.6)

* Siedlungsrandbereiche sollen an die freie Landschaft durch Ge-
hélzpflanzungen angebunden werden. (RP B.l 3.1.5 (Z))
e Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind fol-
gende Erfordernisse in besonderer Weise zu bericksichtigen:
* Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist
Rechnung zu tragen. [...]

¢ [...] Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nut-
zung vor allem der im LEP aufgezeigten Méglichkeiten so
flachensparend wie méglich erfolgen.

¢ Die zusdtzliche Versiegelung soll so gering wie méglich
gehalten, eine Reduzierung bereits versiegelter Fléchen an-
gestrebt werden [...]. (RP B.Il 1.1 (Z))

¢ Als Vorgabe fir die Grinordnung im Siedlungsbereich gilt:

¢ In innerdrilichen oder ortsnahen Bereichen (...) soll der
Erhaltung vorhandener Grin- und Freiflachen - einschlief-
lich wertvoller Baumbesténde - (...) sowie der Entwicklung
neuer Grunflachen im Zuge der Bauleitplanung verstérkt
Rechnung getragen werden.(RP B I. 3.1.4 (Z))
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* Es ist anzustreben, Ortsrénder (...) so zu gestalten, dass
sie das Landschafts- und Ortsbild nicht erheblich beein-
tréchtigen. (RP B 1. 3.2.3 (G))

* Regionale Grinziige - hier Gz 1 ,Maintal zwischen Schonungen
und Hirschfeld” éstlich von Bergrheinfeld - sollen der Gliederung
der Siedlungsrdume (...), der Erholungsvorsorge in Siedlungs-
gebieten und siedlungsnahen Bereichen, der Verbesserung des
Bioklimas und des ausreichenden Luftaustausches, der Vernetzung
Skologisch bedeutsamer Fldchen v.a. im Verdichtungsraum
Schweinfurt dienen (RP B | 3.2.4 (Z)).

* Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Schutzwirdige Wald-
gebiete und Kulturlandschaften im Schweinfurter Becken ... (04)
liegt westlich von Bergrheinfeld und wird vom Planungsgebiet nicht

tangiert.

Den Zielen und Grundsatzen einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden  Entwicklung wird insbesondere
durch die Darstellung des prégenden Gehdlzbestandes am
zukinftigen &stlichen Gebietsrand ,zum Erhalt und zur Ent-
wicklung” zusammen Rechnung getragen. Auch die nérdlich
an die Bauflachen angegliederten Ausgleichsfléchen tragen
zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebiets bei.

Zudem wird die Errichtung bedarfsgerechter Wohnangebote
in flachensparender Weise ohne die Inanspruchnahme bis-
her unberthrter landschaftlicher oder geschitzter Freirdume
vorbereitet. Weitere Méglichkeiten und Maflnahmen, um die
Ziele der Biodiversitatsforderung und der Klimaanpassung
zu verfolgen, werden mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes bspw. zur Begrinung, Wasserrickhaltung und Nutzung
regenerativer Energien konkretisiert.

Lielvorgaben fir die landschaftliche Ent-
wicklung

Das Landschaftsentwicklungskonzept der Region Main-Rhén

aus dem Jahr 2003 stellt im Bereich von Bergrheinfeld fol-

gende Funktionen heraus:

* Biotopverbund: Das Maintal soll in seiner Funktion als landesweit
bedeutsame Biotopverbundachse (...) gestdrkt werden. (...)

* Abschnitte des Maintals mit vorrangiger klimatischer Bedeutung:

Die dargestellien Gebiete sollen v.a. wegen ihrer hervorragenden

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Funktion als Frischlufttransportbahn for die Stadt Schweinfurt ge-
sichert werden.

Weitere Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung
ergeben sich aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fur den Landkreis Schweinfurt (2007).

Darin wird die Bedeutung des Maintals 8stlich und des Werntals
westlich von Bergrheinfeld als bayernweite bzw. Uberregionale
Entwicklungsschwerpunkte und Biotopverbundachsen, mit teils
geschutzten landschaftlichen Teilrdumen, bestétigt.

Daruber hinaus wird for die landwirtschaftlich genutzten Lagen
westlich des Siedlungsbereichs der Erhalt und die Vernetzung
von i.d.R. linearen Vegetations- und Lebensraumstrukturen
innerhalb der sonst intensiv bewirtschafteten Feldflur (Ranken,
Raine) als Ziel formuliert.

Mit den Plandnderungen im Anderungsbereich 2 wird der
Freiraum zwischen Gewésser und Siedlung dauerhaft von
Bebauung freigehalten und als zusammenhéngender fluss-
begleitender Landschaftsraum gestérkt. Die Funktion des
Maintals als Biotopverbundachse und als Frischluftlufileitbahn
kann somit gesichert und weiterentwickelt werden.

Zudem werden durch die Darstellung von Flachen for Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft geeignete Fléchen fir Mafinahmen zur
Férderung der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tierart des
Feldhamsters innerhalb seines Verbreitungsgebietes nordwest-
lich der Ortslage dauerhaft gesichert und der Bestand der Art
gestutzt.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen der Landes- und
Regionalplanung, die Zielvorgaben fur die landschaftliche Ent-
wicklung werden berucksichtigt.
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5 STANDORTALTERNATIVEN

Unter Bericksichtigung grundsétzlicher Uberlegungen zur
Standortwahl, wie

* méglichst unmittelbarer Anbindung an vorhandene Infra-
struktur

* FortfGhrung der Siedlungsentwicklung an einem bereits er-
schlossene Standort

¢ keine Schutzgebiete und Schutzgegensténde betroffen oder
beeintrachtigt

e Schutz alternativer Wohnbaufldchen-Potenziale, die gré-
3erer Eignung und Bedeutung fir den Natur- und Land-
schaftsschutz aufweisen, die dem Erhalt und Wieder-
herstellung zusammenhéngender Landschaftsrdume und
ihrer Funktionen dienen; z.B. an den &stlichen zum Maintal
orientierten Siedlungsrdndern oder der offenen Feldflur im
Verbreitungsgebiet des Feldhamsters nordwestlich der be-
stehenden Wohnbaufléchen

* ausreichende Gréfle fur die Einbindung seniorengerechter
Betreuungs- und Dienstleistungsangebote (wie Tagespflege,
ambulante Wohngemeinschaften)

weist das Planungsgebiet fir die Entwicklung eines Wohn-
baugebietes neben der Flachenverfigbarkeit wesentliche
Eignungskriterien auf.

Die Prifung von alternativfir die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes geeigneten Standorten wurde im Hinblick auf
das stadtebauliche Ziel, die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung von bedarfsgerechten Wohnungs-
angeboten fiur dltere Bevélkerungsgruppen an ihrem bis-
herigen Wohnort zu schaffen (vgl. Kap. 1 der Begrindung zum
Bebauungsplan ,Holderhecke Nord”) mit folgendem Ergebnis
durchgefuhrt:

e Als vorhandene Fléchenpotenziale fir Wohnbebauung
sind die im wirksamen Fldchennutzungsplan bereits dar-
gestellten, noch unbebauten Wohnbauflachen an den
Siedlungsrdndern im Westen und Osten zu bewerten. Al-
lerdings sind sie aufgrund ihrer Lage und der Umgebungs-
bebauung eher als locker bebaute Erweiterungsfléchen
bestehender Einfamilienhausgebiete geeignet.  Orts-
gestalterisch und stédtebaulich sind sie nicht geeignet, die
aktuellen Anspriche an an kompakte Bauweisen zur Er-
richtung von ca. 35 seniorengerechte Wohnungen fléchen-
sparend, bevorzugt im Geschosswohnungsbau, zu erfillen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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* Zudem sind grof3e Teile dieser Fléchenpotenziale mangels
eigener gemeindlicher Baugrundsticke und fehlender Ver-
kaufsbereitschaft privater Grundstickeigentimer kurz- oder
mittelfristig nicht fir die Entwicklung eines Seniorenquartiers
verfigbar.

* Mindergenutzte Baugrundsticke, Baulicken oder Leer-
stdnde innerhalb der bereits bebauten Siedlungsbereiche,
die aufgrund der Ndhe zum Ortskern und die mégliche An-
bindung an bestehende Begegnungsstatten (u.a. ,Haus der
Begegnungen” in der Schweinfurter Strafle, Treffpunkt v.a.
fur Senioren, auch mit generationeniubergreifenden Nut-
zungen, eréffnet 2016) eine besondere Eignung aufweisen,
sind nicht verfugbar oder fur die kombinierte Nutzung mit
ergénzenden Betreuungs-, Pflege- oder seniorengerechten
Dienstleistungsangeboten nicht ausreichend grof3 oder wur-
den aus anderen Grinden verworfen.

Im Einzelnen wurden folgende Standorte in Betracht gezogen:

* Hauptstrafle 30:
Das Anwesen befindet sich direkt neben dem Zehnthof, wo man

Holderhecke Nord

Abb. 6: Ubersicht Uber geprifte
Alternativstandorte far
seniorengerechtes Woh-
nen; wirksamer Fldchen-
nutzungsplan  der  Ge-
meinde Bergrheinfeld,
unmafBstéblich

Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld
2005 /2024
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das Rathaus, die Grundschule und die Bibliothek vorfindet. Die
vorhandenen baulichen Anlagen missten abgerissen werden. Die
értlichen Gegebenheiten lassen wenig Spielraum und Fléche fir
die beabsichtigen Nutzungen.

* Gartenstrafle 31:
Das Anwesen ist unbebaut; es besteht keine Verkaufsbereitschaft
for diesen Zweck.

* Kreuzstrafie 57:
Auf dem Anwesen wird Landwirtschaft betrieben; es besteht keine
Verkaufsbereitschaft.

Die Gemeinde verfigt nicht Uber geeignete Bestands-
immobilien.

FOor den gewdhlten Standort ,Holderhecke Nord” am nérd-
lichen Siedlungsrand im Anderungsbereich 1 der 7. Flachen-
nutzungsplanénderung sprechen folgende Aspekte:

* Der Standort fur das geplante Seniorenquartier grenzt un-
mittelbar an bestehende Siedlungsstrukturen und Sonder-
nutzungen (Gemeinbedarf, Freizeit und Sport) an und
ist hierUber unmittelbar an die vorhandene Infrastruktur
(Holderhecke und St.-Georgen-Strafie) angebunden. Der
Standort besitzt bereits eine siedlungsstrukturelle Prégung.

* Durch die Uberschaubare Gréfie und die Lage angrenzend
an bereits bestehenden Sonderbauten der Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Kirche, Gemeindehaus, Kindergarten, der
Sporthallen und die im Umfeld bestehende Wohnbebauung
wird gewdhrleistet, dass sich das geplante Baugebiet an die
bestehende Ortslage anfigt und eine organische stédte-
bauliche Entwicklung erfolgt.

* Durch Anbindung und Nutzung vorhandener Infrastruktur
kann eine Zersiedelung an anderer Stelle vermieden wer-
den und ein Beitrag zum Fldchensparen und den Zielen des
8 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden) geleistet werden.

* Ein stadtebauliches Konzept eines Projektentwicklers fur die
Entwicklung des Areals liegt bereits vor. Es sieht die Ver-
wirklichung von bis zu 35 barrierefreien Wohneinheiten in
unterschiedlichen Wohnungsgréfien im Geschosswohnungs-
bau vor, in Kombination mit Tagespflege u.a. senioren-
gerechten Dienstleistungsangeboten.
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* Die Integration der Ausgleichsmafinahmen erméglicht eine
angemessene landschaftliche Einbindung des Baugebiets.

* Die benétigten Grundsticke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde Bergrheinfeld, so dass nach Schaffung des
Baurechts eine zeithnahe Umsetzung des Projektes erfolgen
kann.

DERUNG

Die 7. Flachennutzungsplanénderung sieht in 2 Anderungs-
bereichen vor

* Umwidmung von bisher als Fléchen fir die Landwirtschaft
dargestellten Flachen unmittelbar nérdlich der Gemein-
bedarfsnutzungen an der St. Georgen-Strafie (Kindergarten,
Schulsportanlagen) und in direkter Nachbarschaft zu den
bestehenden Tennis- und Fitnesshallen am nordwestlichen
Siedlungsrand zu Wohnbaufléchen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO vor (vgl. Abb. 3).

* RUcknahme von dargestellten Wohnbaufléchen und dauer-
haftes Freihalten der derzeit noch landwirtschafilich ge-
nutzten Fléchen (vgl. Abb. 5)

Im Sinne der planerischen Vorsorge und mit dem Ziel, Pla-
nungs- und Nutzungskonflikte frOhzeitig zu vermeiden, wer-
den private und o&ffentliche Belange, die den geplanten
Flachennutzungen entgegenstehen kénnten, im Folgenden
geprift und zur Beurteilung der Standorteignung und zur Ver-
besserung der éffentlichen Akzeptanz fur die geplante Nut-
zung in die PlanungsiUberlegungen einbezogen. Dabei gibt § 1
Abs. 6 BauGB den Rahmen fir die bei der Aufstellung und
Anderung von Bauleitplénen zu bericksichtigenden Belange
vor. Die fur die vorliegende Planung wesentlichen Aspekte wer-
den wie folgt behandelt bzw. im Rahmen des Umweltberichts
(Kap. 6 der Begrindung zum Bebauungsplan) erléutert.

Siedlung und Wohnen, Immissionsschutz

Die néchstgelegenen sensiblen Wohnnutzungen befinden sich
in den Wohnbaugebieten ,Holderhecke” westlich der Tennis-
plétze, ,Am Roten Kreuz Teil 11" sidlich der Holderhecke sowie
unmittelbar sudéstlich ,An der St.-Georgen-Strale”. Mit
erheblichen nachteiligen Auswirkungen infolge der Bebauung
des Areals auf die Nachbarnutzungen ist nicht zu rechnen.
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Auch die von Auflen auf die geplante Wohnbebauung ein-
wirkende Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrmpegel sowie
verkehrsbedingte Immissionen halten die einschlagigen
Immissionsrichtwerte fur die geplanten Wohnnutzungen ein
zuhalten und nachteilige Auswirkungen und Stérungen durch
vorsorgliche MaBBnahmen auszuschliefien.

Zudem ruckt die geplante Wohnbebauung (Allgemeines
Wohngebiet) nicht ndher an maf3gebliche Emissionsorte, wie
benachbarte landwirtschaftliche Betriebe und Nutzungen,
heran als bereits bestehende bzw. im Fléchennutzungsplan
dargestellte Wohnbaufléchen (vgl. auch Kap. 4.8 Begrindung
Bebauungsplan ,Holderhecke Nord”).

Im Plangebiet liegen demnach gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse vor.

6.1 Baukultur, Denkmalschutz und
Denkmalpflege

Innerhalb  des Anderungsbereichs befinden sich keine
Bau- oder Bodendenkmadler. Etwa 150 m éstlich und nord-
6stlich des geplanten Baugebietes befinden sich zwei
Bodendenkmdler, unbekannter rd&umliche Ausdehnung.
Nachteilige Auswirkungen kénnen durch frihzeitige Ein-
beziehung der zusténdigen Fachbehérde und durch Berick-
sichtigung einschldgiger Schutzvorgaben bei Bodeneingriffen
vermeiden werden.

6.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung,
0PNV

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs 1 erfolgt
Uber den im Suden des Plangebiets verlaufenden Flurweg
.Holderhecke”, der als ErschlieBungsstrale auszubauen ist
und an die St-Georgen-Strafie anbindet.

Uber die in dem Flurweg verlaufenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen kann die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
gewdbhrleistet werden. Die Entwdsserung erfolgt im Trenn-
system; Niederschlagswasser soll innerhalb des Baugebiets
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zurUckgehalten und bewirtschaftet werden; es ist allen-
falls ein gedrosselter Abfluss in einen Vorfluter im Norden
oder den Kanal im Suden beabsichtigt (vgl. auch Kap. 4.7
und 4.8 Begrindung Bebauungsplan ,Holderhecke Nord”).

Das geplante Seniorenquartier ist fullaufig ca. 400 Meter von
der néchsten Bushaltestelle (Stadtbus Schweinfurt) entfernt, so
dass die Erreichbarkeit des Ortskerns mittels OPNV gegeben
ist. Da gerade Senioren die fUr das StraBendorf typischen, oft
langen Wege zum Einkaufen, zu Arzten oder Veranstaltungen
im Dorf nur schwerlich fullaufig zuricklegen kénnen, unter-
stutzt die Gemeinde Bergrheinfeld insbesondere Senioren mit
dem bezuschussten sogenannten ,Bergrheinfeld Ticket”.

Anderungsbereich 2 ist durch landwirtschaftliche Flurwege
erschlossen; weitere ErschlieBungsmafinahmen sind nicht
erforderlich.

6.3 Natur und Landschaft, Artenschutz

Naturrdumlich gehért Bergrheinfeld dem Naturraum , Schwein-
furter Becken” (136) an; das Plangebiet nordwestlich der
Ortslage ist dem ,Nérdlichen Schweinfurter Becken” (136A),
zuzuordnen, das durch vorwiegend léssbedeckte, flachwellig
ausgedehnte und weitgehend strukturarme Ackerfléchen
und ein sehr trockenes Klima mit geringen durchschnittlichen
Jahresniederschldgen (550 mm) gekennzeichnet ist.

Der Anderungsbereich 1 am nérdlichen Siedlungsrand ist flach
nach Norden geneigt (211 bis 209 m GNHN) und der tatséch-
lichen Nutzung entsprechend im wirksamen Fléchennutzungs-
plan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Am 8stlichen
Gebietsrand befindet sich ein zu erhaltender Gehédlzriegel
der den Anderungsbereich zur landwirtschaftlichen Nutzung
abschirmt.

Erhaltenswerte landschaftliche Teilrdume und Schwerpunki-
gebiete des Naturschutzes (,Schweinfurter Becken”, Maintal,
vgl. Arten- und Biotopschutzprogramm) éstlich und stdlich der
Ortslage in der ,Maintalaue” (136B) werden vom Anderungs-
bereich 2 tangiert. Durch die dauerhafte Entnahme der
potentiellen Wohnbaufléchen in den éstlichen Teilbereichen
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des Siedlungsbereiches ,Wad 3“ werden die landschaftlichen
Potentiale gesichert und langfristig gestérkt.

Es werden weder Schutzgebiete geméfl 8§ 23-30 BNatSchG
noch Trinkwasser- oder Uberschwemmungsgebiete durch die
Anderungsbereiche berihrt. Besonders oder streng geschitzte
Artenvorkommen innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt
und wurden nicht nachgewiesen. Allerdings ist der Anderungs-
bereich 1 aufgrund der réumlichen Néhe von nachgewiesenen
nordwestlich der Ortslage Feldhamstervorkommen als poten-
zieller Feldhamsterlebensraumes zu bewerten.

Durch die feldhamsterférdernde vorgezogene Kompensations-
maBnahmen in dem Anderungsbereich 2 zugeordneten
MaBBnahmenfléchen wird die kontinuierliche &kologische
Funktionsfahigkeit des Feldhamsterlebensraumes im rédum-
lichen Zusammenhang sichergestellt. Verstéfle gegen arten-
schutzrechtliche Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4i. V. m. Abs.
5 BNatSchG fur gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten
kénnen ausgeschlossen werden.

Die Umweltauswirkungen der Planung sind im Umweltbericht
(vgl. Kap. 8 der Begrindung zum Bebauungsplan ,Holder-
hecke Nord“) umfassend behandelt und zusammengefasst.

6.4 Belange der Landwirtschaft

Bis auf die randlichen Gehélzstrukturen ist der Anderungs-
bereich 1 ackerbaulich bewirtschaftet. Die vorherrschenden
LéBbéden weisen mit einer Ackerzahl von 61 eine Uberdurch-
schnittlich hohe naturliche Ertragsféhigkeit for die landwirt-
schaftliche Nutzung auf. Durchschnittswerte im Landkreis
Schweinfurt betragen fur Acker 49, for Grinland 44).

Durch die Ricknahme von Wohnbauflachen innerhalb des
Anderungsbereichs 2 und die Darstellung als landwirtschaft-
liche Nutzflache wird dem Schutz der landwirtschaftlichen
Béden Rechnung getragen.

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.
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7 FLACHENBILANZ

Nutzungen im Anderungsbereich 1 vor der Anderung | nach der Anderung |  Veriinderung
(2 Teilfliichen)
Flachen fur die Landwirtschaft
1,23 ha 0,0 ha - 1,23 ha
Fléchen zu Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft 0,0 ha 0,4 ha + 0,4 ha
(PIK-MaBBnahmen)
Wohnbaufléchen (Allgemeines Wohngebiet) 0,00 ha 0,69 ha + 0,69 ha
Flaéchen zu Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft 0,15 ha 0,26 ha + 0,11 ha
(Hecken, Gehélze, Streuobst)
Verkehrsflachen 0,04 ha 0,07 ha + 0,03 ha
Gesamifléche 1,42 ha 1,42 ha 0,00 ha
Nutzungen im Anderungsbereich 2 vor der Anderung | nach der Anderung | Veriinderung
Wohnbaufléchen (Allgemeines Wohngebiet) 2,02 ha 0,00 ha - 2,02 ha
Grinflache 0,92 ha 0,43 ha - 0,49 ha
Flachen fur die Landwirtschaft 0,00 ha 2,51 ha + 2,51 ha
Gesamifléche 2,94 ha 2,94 ha 0,00 ha

Tab. 1: geplante Fldchennutzungen in den Anderungsbereichen 1 und 2




8

Gemeinde Bergrheinfeld
7. Anderung des Fliichennutzungsplans | Begriindung mit Umweltbericht | 11.11.2025

UMWELTBERICHT

Mit der Umweltpriofung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die
unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufgaben gebundelt
und in das Regelverfahren fur die Aufstellung und Anderung
von Fléchennutzungsplénen integriert. Die Umweltprifung
fohrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem Umweltbericht dar. Dieser ist Teil der Begrindung der
Flachennutzungsplanénderung.

Da die 7. Anderung des Fléchennutzungsplans im sogenannten
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Holderhecke Nord” einhergeht, wird auf
den Umweltbericht in Kap. 6 der Begrindung zum Bebauungs-
plan verwiesen (§ 2 Abs. 4 S. 5 BauGB).

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Bergrheinfeld werden die Voraussetzungen fur die Aus-
weisung des Allgemeinen Wohngebiets ,Holderhecke Nord”
geschaffen. Die Gemeinde Bergrheinfeld kann mit dem Wohn-
standort das Angebot an seniorengerechten Wohnungen in
Verbindung mit entsprechenden Betreuungs-, Pflege- und
Dienstleistungsangeboten verbessern und trédgt damit der
zunehmenden Nachfrage der ortsanséssigen Bevélkerung und
der demographischen Entwicklung Rechnung.

Auf einer Flache von 1,02 ha wird im Anderungsbereich 1
v.a. die bauleitplanerische Vorbereitung fir die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Holderhecke Nord” im Parallelverfahren
geschaffen.

Im Anderungsbereich 1 sind mit der Ausweisung der Wohnbau-
flachen auf den bisher fir die Landwirtschaft ausgewiesenen
Flachen bezogen auf die meisten Schutzgiter, aufgrund der
wenig empfindlichen Bestandssituation, geringe bis mittlere
zusdtzliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch Ausgleichsflachen und -maf3inahmen innerhalb (0,12
ha) und auBBerhalb des Anderungsbereiches 1 (0,4 ha) werden
unvermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft kom-
pensiert und Verstéfle gegen artenschutzrechiliche Verbote
infolge der Inanspruchnahme von potentiellen Feldhamster-
lebensrdumen vermieden.

Mit der Ricknahme von Wohnbauflachen (2,0 ha) im
Anderungsbereich 2 werden landwirtschaftliche Béden dauer-
haft gesichert und landschaftliche Funktionen im Maintal
erhalten.
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Bergrheinfeld hat am
22.02.2024 beschlossen, den wirksamen Fléchennutzungsplan
in der Fassung der 5. Anderung vom 26.08.2005 im Parallelver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplan ,Holderhecke Nord”
zu déndern. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1
BauGB am 15.03.2024 ortsUblich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf der 7. Anderung des Fldchennutzungsplan-
dnderung der Gemeinde Bergrheinfeld in der Fassung vom
16.07.2024 werden die folgenden Behérden und Tréger o6f-
fentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
09.08.2024 bis zum 20.09.2024 frihzeitig beteiligt:

e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Schweinfurt

e Amt for Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schwein-
furt

e Amt fUr Landliche Entwicklung Unterfranken

* Autobahndirektion Nordbayern

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

* Bayernwerk Netz GmbH

* Bund Naturschutz, Kreisgruppe Schweinfurt

e Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

* Flurbereinigungsgenossenschaft Bergrheinfeld e. V.,

* Deutsche Telekom Technik GmbH, Bamberg

* Ferngas Nordbayern

* Gemeinde Geldersheim

¢ Gemeinde Grafenrheinfeld

* Gemeinde Waigolshausen

* Handwerkskammer Unterfranken

e |HK Wirzburg-Schweinfurt

* Immobilien Freistaat Bayern

* Kreisheimatpfleger des Landkreises Schweinfurt

* Kreisjugendring Schweinfurt

¢ Landratsamt Schweinfurt, Kreisbauamt

¢ Landratsamt Schweinfurt, Bauamt Technik

¢ Landratsamt Schweinfurt, Untere Immissionsschutzbehérde

¢ Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Naturschutz-
behérde

¢ Landratsamt Schweinfurt, Kreisbrandrat

¢ Landratsamt Schweinfurt, Gesundheitsamt

¢ Landratsamt Schweinfurt, Untere Wasserbehérde

¢ Landratsam Schweinfurt, Abfallwirtschaft

* Marktgemeinde Werneck
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* PLE doc GmbH

¢ Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

* Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

* Regierung von Unterfranken, SG Raumordnung und
Landesplanung

* Regionaler Planungsverband Main-Rhén

¢ Staatliches Bauamt Schweinfurt, Stra3enbau

* Stadt Schweinfurt

* Stadtwerke Schweinfurt

e TenneT TSO GmbH Suedllink

* TransnetBW GmbH Suedlink

* Bundesnetzagentur fur Elektrizitét, Gas, Tele-
kommunikation, Post und Eisenbahnen (BNetzA)

 Uberlandzentrale Mainfranken, Lilsfeld

* Wasserversorgung Rhén-Maintal-Gruppe

* Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

* Zweckverband Fernwasserversorgung Franken

Der Vorentwurf der 7. Anderung des Flachennutzungsplans
in der Fassung vom 16.07.2024 wurde mit der Begrindung
und Umweltbericht geméf3 § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
19.08.2024 bis 20.09.2024 im Internet veréffentlicht und im
Bauamt zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Zum Vorentwurf er 7. Anderung des Flachennutzungsplans
in der Fassung vom 16.07.2024 wurden die o.g. Behorden
und Tréager 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 09.08.2024 bis zum 20.09.2024 beteiligt.

Der Entwurf der 7. Anderung des Flachennutzungsplans in
der Fassung vom 14.01.2025 wurde mit der Begrindung und
dem Umweltbericht geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
10.02.2025 bis 14.03.2025 im Internet verdffentlicht und im
Bauamt zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Flachennutzungsplans
in der Fassung vom 14.01.2025 wurden die o.g. Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 06.02.2025 bis zum 14.03.2025 beteiligt.

Die Gemeinde Bergrheinfeld hat mit Beschluss des Gemeinde-
rats vom 11.11.2025 die 7. Anderung des Flachennutzungs-
plans in der Fassung vom 11.11.2025 festgestellt.
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