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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Um entlang bestehender Wohnbebauung im Bereich der Lessing- und Goe-
thestraBe am ostlichen Ortsrand von Bergrheinfeld, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Realisierung eines Allgemeinen Wohnbaugebietes im der-
zeitigen AuBenbereich zu schaffen, ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB!
vorgesehen.

Die Gemeinde Bergrheinfeld hat sich im Rahmen ihrer Beteiligung an der inter-
kommunalen Allianz Oberes Werntal, in der ,Oerlenbacher Erklarung" dazu ver-
pflichtet, gemeinsam MaBnahmen zur Férderung bzw. Aktivierung der in den Ort-
schaften gegebenen Innenentwicklungspotenziale zu ergreifen. Seit Beginn der Al-
lianz im Jahr 2008 wurden verschiedene Modellprojekte und Konzepte zur Star-
kung der Innenbereiche entwickelt und in konkreten MaBnahmen auch umgesetzt.
Parallel gilt es zum aktuellen Zeitpunkt aber auch, die in diesem Zeitraum stetig
wachsende Baulandnachfrage in allen Gemeindeteilen wieder verstarkt zu beach-
ten. Die in den zurickliegenden Jahren erfolgte Ausschépfung der Potenziale, hat
in den Ortschaften dazu geflihrt, dass der Bauland- oder Grundstiicksbedarf im
Innenbereich nicht mehr in ausreichendem MaB zur Verfligung steht.

In den Gemeindeteilen Bergrheinfeld und Garstadt herrscht seit geraumer Zeit eine
anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Die Anfragen stammen zu
einem groBen Teil von Ortsblrgern. Die raumliche Nahe zur Industriestadt
Schweinfurt fihrt zu dem Umstand, dass die Gemeinde, aufgrund der dort zur
Verflugung stehenden Arbeitsplatze, auch als Wohnort flr die arbeitende Bevdlke-
rung attraktiv ist.

Deshalb hat sich der Gemeinderat, auf der Grundlage des wirksamen Flachennut-
zungsplanes dazu entschieden, am Ortsrand von Bergrheinfeld ein Baugebiet flr
Wohnzwecke auszuweisen.

Zur Realisierung des Wohnbaugebiets bzw. zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Die Wad Nr. 3" mit jeweils 1.
Anderungen der Bebauungspldne ,Die Wad Nr. 1% und ,,Die Wad Nr. 2" fiir einen
Teilbereich mit integrierter Grinordnung (im Folgenden nur ,Die Wad Nr. 3" ge-
nannt) im Sinne des § 30 BauGB erforderlich.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergrheinfeld stellt den Plan-
bereich bereits als Wohnbauflache (W-Flache gemé&B § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVQ?)
dar, sodass dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen wird. Der
aufzustellende Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025

2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
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1.2 Planungsauftrag

Bereits in seiner Sitzung vom 02.11.2021 hat der Gemeinderat von Bergrheinfeld
die Aufstellung des Bebauungsplanes , Die Wad Nr. 3" fir den Gemeindeteil Berg-
rheinfeld im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen und der Durchfiihrung des Bau-
leitplanverfahrens wurde das Planungsbiro fir Bauwesen, Bautechnik-KIRCHNER,
beauftragt.

Die Einfihrung des § 13b BauGB im Jahr 2017 hatte das Ziel die Ausweisung von
Wohnbauflachen im AuBenbereich zu erleichtern, um dem Wohnungsmangel ent-
gegenzuwirken. Das 2021 begonnene beschleunigte Verfahren wurde nach der
Durchfihrung des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens im Jahr 2023 jedoch ge-
stoppt, da durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.07.2023 der
§ 13b BauGB ersatzlos entfallen ist. Durch Beschluss des Gemeinderates vom
16.01.2024 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes in ein Regelverfahren
Uberfihrt. Mit dem Regelverfahren soll aus Griinden der Rechtssicherheit von
vorne gestartet werden.

In der Gemeinderatsitzung vom 24.03.2026 wurde der Planentwurf anerkannt und
die frihzeitige Beteiligung beschlossen.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der § 13b BauGB, der eine befristete Mdglichkeit flir beschleunigte Bebauungs-
planverfahren im AuBenbereich bot, ist zum 01. Januar 2024 ausgelaufen. Das
Baulandmobilisierungsgesetz hatte diese Regelung urspriinglich bis zum 31. De-
zember 2022 befristet, mit der Mdéglichkeit, Verfahren bis zu diesem Datum ein-
zuleiten und bis Ende 2024 abzuschlieBen. Die Befristung wurde dann im Zuge
des Baulandmobilisierungsgesetzes verlangert, aber nach einer Klage des BUND
(Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland) und dem entsprechenden Ge-
richtsurteil nicht weiter fortgefthrt.

Aus Grinden der Rechtssicherheit wurde deshalb das gemaB § 13b BauGB begon-
nene beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Die Wad Nr.
3" gestoppt und in das sog. ,Regelverfahren™ Uberflihrt (sh. Ziffer 1.2).

Bebauungsplan

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird im Sinne des § 19 BauNVO, eine
Grundfldche von ca. 3.855 m?2 fiir eine Uberdeckung mit baulichen Anlagen im
derzeitigen AuBenbereich vorbereitet.

Am nordwestlichen Gebietsrand zur bestehenden Ortslage, Gberlagern die Flachen
des Bebauungsplanes kleinrdumig die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Be-
bauungspléne ,Die Wad Nr. 1" und ,Die Wad Nr. 2" der Gemeinde Bergrheinfeld
(sh. Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes).

Zur Realisierung des Wohnareals ,Die Wad Nr. 3", ist die Anpassung (jeweils 1.
Anderung) des Bebauungsplanes ,Die Wad Nr. 1" sowie des Bebauungsplanes ,Die
Wad Nr. 2" im jeweils betroffenen Teilbereich notwendig.
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergrheinfeld ist das Areal als
W-Flache (Wohnbauflache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt.

Planauszug wirksamer Flachennutzungsplan, Gemeinde Bergrheinfeld3

Durch den konkreten stadtebaulichen Entwurf des Bebauungsplanes, wird den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Bergrheinfeld vollumfanglich entsprochen. Der Bebauungsplan wird so-
mit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (Entwicklungsgebot § 8 Abs. 2
BauGB).

1.4 Lage, GroBBe und bisherige Nutzung des Plangebietes
GroBe: ca. 19.860 m2 (1,986 ha)

Lage: am 0&stlichen Ortsrand von Bergrheinfeld, zwischen der
Ortsbebauung und dem Main

seitlich begrenzt durch

im Sddosten: Ackerflache, bestehender Erdweg

im Stdwesten: Ackerfliche, Wiese mit Obstgehdlzen, Offent-
liche Verkehrsflache

im Nordwesten: o6ffentliche Verkehrsflache, bisheriger Orts-
rand - Baugebiete ,Die Wad Nr. 1" und ,Die
Wad Nr. 2"

im Nordosten: Ackerflache (mégliche Erweiterungsflache)

Gelandehéhen von ca. 206 - 207 m 4. NHN
Gemarkung: Bergrheinfeld

3 Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld
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Grundsticke: FI. Nrn. 714, 714/1 und 716 sowie Teilflachen FI. Nrn.
690, 706, 707, 708, 709, 710, 711, 712, 712/1, 713,
715, 729, 747

Bestehende Nutzung: Offentliche StraBenverkehrs- und StraBennebenfldchen,
Ackerflachen, Wiesenflachen, Anwandwege

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA), Offentliche StraBenver-
kehrsflachen, Anwandwege, Offentliche und Private
Grunflachen, Rand- und Gebietseingrinung, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Entsorgungsflachen Schmutz-
und Regenwasser (SW-Hebeanlage, RRB)

1.5 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)
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Topographische Karte*

1.6 Luftbildausschnitt
f f' ' ,r

T av - y

Luftbild mit Parzellarkarte®

4 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Einmindungsbereich LessingstraBe und PlanstraBe A, Nordlicher Geltungsbereich (Blick auf Fl. Nr. 716)
Blickrichtung best. Ortsrand

weiterfiihrender Flurweg (FI. Nr. 715) entlang des LessingstraBe, Blickrichtung Stidwesten
geplanten Grundstiicks zur Regenriickhaltung

LessingstraBe, Blickrichtung Stidwesten bestehende Nutzung inkl. Gehdlzbestand entlang
LessingstraBBe

Kreuzungsbereich der OrtsstraBen , Lessingstra3e® LessingstraBe, Blickrichtung Nordosten
und ,Die Wad"

6 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 18. Februar 2026
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1.7 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Bergrheinfeld liegt gemaB dem LEP’ im l&dndlichen Raum mit Verdichtungsansat-
zen. Dieser ,soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktionen als
regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig sichern und wei-
terentwickeln kann und er als Impulsgeber die Entwicklung im léndlichen Raum
fordert™. Als landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen werden zusammenhan-
gende Gebiete des landlichen Raums bestimmt, die vom allgemeinen landlichen
Raum umschlossen sind, jedoch selbst eine Uberdurchschnittliche Verdichtung
aufweisen. Bergrheinfeld ist, unter anderem aufgrund der direkten Nahe zum
Oberzentrum Schweinfurt, gut mit Versorgungsinfrastruktur ausgestattet und
gunstig in das regionale sowie in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden.
Diese gute Ausgangslage soll im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung des
gesamten Landes so genutzt werden, dass die flir Bayern charakteristische poly-
zentrale Struktur erhalten werden kann und die Voraussetzungen flr gleichwer-
tige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen geschaffen werden.

Ahnlich wie in den Verdichtungsrdumen, sind auch die Gemeinden der lédndlichen
Raume mit Verdichtungsansatzen, wegen der Entwicklungsdynamik und der Ver-
dichtung, in besonderem MaBe auf eine ausgewogene und abgestimmte gemein-
same Entwicklung angewiesen. Die betroffenen Gemeinden kénnen sich wechsel-
seitig in ihren Funktionen erganzen und entlasten.

Aufgrund des hdheren Siedlungsdrucks in verdichteten Radumen sind dort verblei-
bende, kleinere Frei- und Grinflachen besonders wertvoll. Ihr Erhalt und ihre Ent-
wicklung zu zusammenhangenden Grunstrukturen tragen auch zu einer Verbes-
serung des Siedlungsklimas, zur Naherholung und zur Biodiversitat bei.

Bergrheinfeld grenzt an das Oberzentrum Schweinfurt an. Der Raum um Berg-
rheinfeld ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze ,Fla-
chensparende Siedlungsentwicklung" des Regionalplanes der Region Main-Rhén
(RP 3)8 zu beachten.

Aus stadtebaulicher bzw. ortsplanerischer Sicht, ist die vorliegend geplante Fla-
cheninanspruchnahme im AuBBenbereich, zum aktuellen Zeitpunkt dringend erfor-
derlich. Der Bedarfsnachweis wird nachstehend erbracht (vgl. Ziffer 1.8.1 und
1.8.1.1 der Begrindung).

1.8 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.8.1 Stidtebau

Durch die direkte Nahe zur Stadt Schweinfurt, hat sich die Gemeinde Bergrhein-
feld in den letzten Jahrzehnten zu einem attraktiven Wohn- und Gewerbestandort
entwickelt. Die angrenzende landschaftliche und touristische Gesamtlage, bietet
zahlreiche Mdglichkeiten zum Wandern, Radfahren und Erholen.

Als Mitgliedsgemeinde der Interkommunalen Allianz , Oberes Werntal®, versucht

7 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01. Juni 2023
8 Regionalplan der Region Main-Rhon (3) vom 30. Januar 2024
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die Gemeinde seit Jahren aktiv die Entwicklung ihrer Gemeindeteile weiter voran-
zutreiben und somit die Lebensqualitat im Ortskern zu erhalten. So wurden in den
vergangenen Jahren keine Baugebiete zu Wohnzwecken im AuBenbereich der Ge-
meinde Bergrheinfeld ausgewiesen. Zur Unterstitzung einer geordneten und zu-
kunftsfahigen stadtebaulichen Weiterentwicklung, haben die Mitgliedsgemeinden
ein Integriertes ldndliches Entwicklungskonzept (ILEK)® erstellt. Im Jahr 2019
wurde ein Abschlussbericht Gber die Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten
in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal? erstellt. Im Jahr 2022 wurde das
ILEK erneut evaluiert bzw. fortgeschrieben!!. Den besonderen Schwerpunkt der
interkommunalen Kooperation bilden die gemeinsamen Aktivitaten zur Starkung
der Innenentwicklung in den Gemeinden. Seit Beginn der Kooperation wurden
zahlreiche Modellprojekte, Konzepte und Bausteine zur Starkung der Innenent-
wicklung entwickelt und in konkreten MaBnahmen umgesetzt. Der Fokus der Eva-
luierung lag auf der Beurteilung der baulichen Innenentwicklungsaktivitdaten und
deren Folgeeffekte, u. a. im Sinne von funktionalen, sozialen oder finanziellen Ef-
fekten. Ziel war es, eine aktuelle Einschatzung dariber zu bekommen, wie klnftig
die Innenentwicklung in der Praxis und als Schwerpunktthema der Interkommu-
nalen Allianz sichergestellt und weiterentwickelt werden kann.

Der Tag der Innenentwicklung findet seit dem Jahr 2012 alle zwei Jahre im Sep-
tember statt und stellt an jeweils zwei Tagen mehrere Beispiele der Innenentwick-
lung vor. Im Rahmen der BauhUtte Obbach werden jahrlich an sechs Terminen
kostenlose Vortrage zu verschiedenen Themen der Innenentwicklung angeboten.
Die Termine werden hauptsachlich von Blrger/-innen aus der Region angenom-
men, insbesondere dann, wenn konkretes Interesse flir Umbau, Neubau oder Ver-
marktung eines Objektes besteht. Auch in der Presse wurden die guten Beispiele
und Aktivitaten des Oberen Werntals sowie weiterer Gemeinden des Landkreises
in diversen Artikeln gewdlrdigt.

Durch das bayernweit einzigartige Modellprojekt FLIZ (Flachenmanagement in in-
terkommunaler Zusammenarbeit) wurden alle Baullicken und leerstehenden Ge-
baude im gesamten Gemeindegebiet erfasst und in einer Datenbank eingespei-
chert.

Desweiteren werden die Grundstlckseigentimer von unbebauten Grundstlicken
hinsichtlich einer Verkaufsbereitschaft ihrer Parzellen angefragt, wenn Bauanfra-
gen an die Gemeinde gerichtet werden.

In diesem Rahmen hat die Gemeinde Bergrheinfeld bisher nach den sich ihr bie-
tenden Mdglichkeiten versucht, den stadtebaulichen bzw. landesplanerischen Pla-
nungsgrundsatzen zur Férderung der Innenentwicklung, unter dem Aspekt des
allgemeinen demographischen Wandels, zu genligen.

Die Gemeinde ist bestrebt, auf diesem Wege auch weiterhin fir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung und den Erhalt der értlichen Strukturen Sorge zu tragen.

° Integriertes landliches Entwicklungskonzept Oberes Werntal (ILEK Oberes Werntal), Stand Mai 2006, Ulfert
Frey, Dipl. Geograph aus Frensdorf

10 Abschlussbericht ,Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal, Stand 2019, Baader Konzept GmbH aus Gunzenhausen und Gertz Gutsche Riimenapp aus Hamburg
11 Evaluierung und Fortschreibung des ILEK", Architektur + Ingenieurbiro Perleth aus Schweinfurt; Oktober
2022
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Auf langere Sicht muss derzeit aber festgestellt werden, dass Potenziale flir eine
Innenentwicklung, die den anhaltend hohen Wohnlandbedarf decken kénnen, in
Bergrheinfeld nicht vorhanden sind. Entwicklungsraume fir das Wohnen mussen
deshalb durch die Arrondierung des Ortsrandes geschaffen werden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen in der Verwaltung etwa 150 (!) Bauvoran-
fragen flr eine Wohnbebauung vor. Von den Bauwilligen ist mehrheitlich zwar die
Errichtung von Einzelhdusern vorgesehen, jedoch sieht sich die Gemeinde Berg-
rheinfeld in der Pflicht, auch andere Gebaudeformen zuzulassen, um die stadte-
baulichen Strukturen zu optimieren. Vor diesem Hintergrund soll im gesamten
Baugebiet auch die Errichtung von Doppelhdausern/Doppelhaushalften zugelassen
werden. Auf eine weitere Offnung fiir davon abweichende Bauweisen (z.B. Rei-
henhausbebauung, Hausgruppen) mdchte die Gemeinde allerdings verzichten, um
den dorflichen Charakter von Bergrheinfeld aufrecht zu erhalten. Um ein einheit-
liches Ortsbild von auBerhalb beizubehalten, wird die Hauptfirstrichtung traufsei-
tig zum Ortsrand festgesetzt (zwingend) und die Errichtung von Dacheinschnitten
und Gauben auf den zur freien Landschaft gerichteten Dachseiten untersagt.

Im Zusammenwirken der stadtebaulichen Regelungen, kann die Gemeinde infolge
der Bauleitplanung, kurz- bis mittelfristig dem Wohnbaubedarf entsprechen. Die
stadtebauliche Konzeption ermdglicht gemaB den Bebauungsplandarstellungen,
die Verwirklichung von 17 Baugrundstiicken mit GrundstlicksgréB8en von ca. 530
- 775 m2, Damit ist ein ausgewogenes Grundstiicksangebot vorhanden.
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2 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Planstand 23.05.2022
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Etwaige Alternativstandorte, die eine starkere Einbindung in die vorhandene Sied-
lungsstruktur von Bergrheinfeld aufweisen, oder weniger in die freie Landschaft
hineinragen, kénnen aufgrund fehlenden Grunderwerbes oder wegen ungiinstiger
Standortvoraussetzungen, nicht tGberplant werden.

Die Gemeinde sieht sich vorliegend somit in der Pflicht, neues Bauland im 6stlichen
AuBenbereich von Bergrheinfeld zu generieren. Beim Verkauf der Bauparzellen,
wird diesen eine Bauverpflichtung auferlegt, sodass langfristige Leerstande oder
ein Bevorraten von Grundstlicken ausgeschlossen werden kénnen.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Die Bebauungsplanfestsetzungen ermdglichen eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhdausern. Die stadtebauliche Planung ist so ausgerichtet, dass die sich in
Abhangigkeit von den geplanten Bauformen jeweils bendétigten Grundstickspar-
zellen, jederzeit angepasst werden kénnen. Die verbindlichen Festlegungen zu den
Grundsticksabmessungen, werden lber die Kaufvertrage geregelt.

Da es sich bei den derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Grundsticks-
flachen um einen AuBenbereich handelt, ist zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung, die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.8.1.1 Bedarfsnachweis

Die vom Bayerischen Landesamt flr Statistik veroffentlichte Bevdlkerungsprog-
nose flr den Landkreis Schweinfurt, erwartet bis zum Jahr 2043 gegenlber dem
Jahr 2023 eine leichte Bevélkerungszunahme von ca. 0,1 %!'3. Bei einer Bevdlke-
rungsentwicklung zwischen -2,5% und +2,5% spricht man von einer stabilen Ent-
wicklung.

Im Gebiet der Gemeinde Bergrheinfeld zeigt sich eine stabile Entwicklung bzw.
eine leichte Zunahme in den letzten 11 Jahren (ca. +1,0 % zwischen 2014 und
2024). Laut dem Bayerischen Landesamt flr Statistik wird die Bevdlkerung Bay-
erns in den nachsten Jahren stark zunehmen, bedingt durch Fertilitat, Migration
und Fluchtzuwanderung. Diese Entwicklung wird sich in den kommenden Jahren
deutlich bemerkbar machen. Im Jahr 2043 kann man mit 13,74 Millionen Einwoh-
ner rechnen, was etwa 560 000 Personen mehr sind als im Jahr 2023 (+4,3 %).
Das Zieljahr der Planung ist Ende 2026. Bis dahin geht das Bayer. LfStat von keiner
signifikanten Anderung aus, und die Bevdlkerungszahl bleibt voraussichtlich stabil.

1. Strukturdaten

Bei den nachstehenden Einwohnerzahlen handelt es sich um die amtlichen Einwoh-
nerzahlen des Einwohnermeldeprogramms der Gemeinde Bergrheingeld.

a) Einwohnerzahlen in der Gemeinde Bergrheinfeld: Stand 31.12.2025 4

In der Genesis-Onlinedatenbank

Ort i eld Ei”WOh”ezrzahl des Bayerischen Landesamt fiir Sta-
Bergrheinfe 4.99 tistik sind die Strukturdaten in der
Garstadt 407

Gemeinde Bergrheinfeld unter der
Kennzahl 09 678 115 zu finden.

13Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2043,
Demographisches Profil fir den Landkreis Schweinfurt, Hrsg. im Mai 2025
14 Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld, vom 11.03.2026
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b) Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen Bergrheinfeld und Garstadt in den letz-
ten 10 Jahren:

Stand Einwohnerzahlen Einwohnerzahlen Einwohnerzahlen Ge-

Bergrheinfeld Garstadt samt
31.03.2016 4.934 437 5.371
31.03.2017 4.935 428 5.363
31.03.2018 4,916 415 5.331
31.03.2019 4,932 411 5.343
31.03.2020 4.927 418 5.345
31.03.2021 4.903 416 5.319
31.03.2022 4,963 424 5.387
31.03.2023 5.071 410 5.481
31.03.2024 5.054 413 5.467
31.03.2025 4,992 407 5.399

Aus der Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre geht hervor, dass Bergrhein-
feld ein leichtes Wachstum von 1,18 % verzeichnet hat. Das bedeutet, in den Letz-
ten 10 Jahren war die Bevdlkerungsentwicklung stabil.

Bevdlkerungsentwicklung
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Bevolkerungsentwicklung von 1840 bis 20241°

c) Einwohnerzahl gemaB der Bevdélkerungsvorausberechnung des LfStat

Im Landkreis Schweinfurt wird bis zum Zieljahresende 2026 eine sehr leichte Zu-
nahme der Bevdlkerung erwartet: Die Einwohnerzahl steigt von 114.300 auf
114.600 (0,26%).

Die Bevoélkerungsvorausberechnung des Bayer. Landesamtes fir Statistik und Da-
tenverarbeitung prognostiziert fir Ende des Jahres 2026 (Zieljahr) eine Bevdlke-
rung von 5.400 Einwohnern. Der Wert wurde auf 100 Personen gerundet. Die Ge-
meinde Bergrheinfeld geht davon aus, dass die Attraktivitat der Gemeinde und die
verkehrsglnstige Lage im Ballungsraum Schweinfurt, den aktuellen Bevdlkerungs-
stand festschreibt bzw. sich dieser weiterhin erhéht. Zudem wird in Bayern bis zum
Jahr 2043 eine deutliche Zunahme erwartet.

15 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025; Gemeinde Bergrheinfeld 09 678 115,
Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. im Dezember 2025
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Entwicklung der Bevdlkerung von 2023 bis 2043
Datenblatt 09 678 115 Bergrheinfeld
davon im Alter von .. Jahren
Bevolkerungs- Personen B
stand am 31.12___ insgesamt*® unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 5328 890 3318 1120
2020 5300 900 3300 1100
2021 5300 900 3300 1200
2022 5300 900 3300 1200
2023 5300 200 3300 1200
2024 5300 200 3200 1200
2025 5300 900 3200 1200 . . .
[0% =5 5 T T700] « \_/oraussmhtllches Ziel-
7057 5300 500 3100 T300 jahr der Planung
2028 5300 900 2100 1300
2029 5300 200 2100 1400
2030 5300 900 3000 1400
2034 5300 900 3000 1400
2032 5300 200 3000 1400
2033 5300 900 2900 1500
2034 5300 900 2900 1500
2035 5300 900 2 900 1500
2036 5300 900 2900 1500
2037 5300 200 2900 1500
2038 5300 800 2900 1500
2039 5300 800 2900 1500

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Demographie-Spiegel fir Bayern Gemeinde Bergrheinfeld17

Laut der vom Bayerischen Landesamt flr Statistik veréffentlichten Bevdlkerungs-
vorausberechnung ist die Bevoélkerungszahl der Gemeinde Bergrheinfeld in den
letzten Jahren stagnierend. FlUr das Zieljahr 2026 prognostiziert das Landesamt
eine Bevolkerung von rund 5.300 Einwohnern in der gesamten Gemeinde Berg-
rheinfeld. Derzeit liegt die Einwohnerzahl jedoch bei rund 5.400 Einwohnern — das
sind etwa 2 % mehr als prognostiziert.

16 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2025; Landkreis Schweinfurt 09 678, Eine
Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. im Dezember 2025

17 Quelle: Bayerisches Landesamt fiur Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern, Gemeinde Bergrheinfeld, Be-
rechnungen bis 2039, Hrsg. im August 2021
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d) Bevdlkerungsprognose des Landkreises

In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung flir die Region 3, wird die
Entwicklung des Landkreises Schweinfurt als stabil dargestellt. Innerhalb des Zeit-
raums vom 31.12.2023 bis 31.12.2043 wird fur den Landkreis ein leichtes Bevdl-
kerungswachstum von 0,08 % erwartet.

Des Weiteren geht aus dem Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamtes
fUr Statistik hervor, dass sich der Anteil der Uber 65-]Jahrigen bis zum Jahr 2026
weiter erh6hen wird. Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Bergrheinfeld den
Bebauungsplan ,,Holderhecke Nord" aufgestellt. Der Satzungsbeschluss wurde am
11.11.2025 gefasst. Die Flache wurde flir die Entwicklung eines Seniorenquartiers
vorgesehen. Das Areal wurde von einer Baufirma erworben, die zugleich als Bau-
trager fungiert. Die AWO Unterfranken Ubernimmt die pflegerische Betreuung. Auf
dem Areal sind drei Wohn- und Betreuungsformen vorgesehen: (1) ambulant be-
treute Wohngemeinschaften fiir 12 Personen, (2) eine Tagespflegeeinrichtung fur
20 Personen sowie (3) 18 Seniorenwohnungen.!®

Die Altersstruktur in den Jahren 2011 und 2022 zeigt deutlich, dass die Gemeinde
altert. Mit der Ausweisung eines neuen Baugebietes hat die Gemeinde die Mdglich-
keit, diesen Prozess zu verlangsamen und ihm entgegenzuwirken. Die Interessen-
ten sind Uberwiegend junge Familien sowie Paare mit Kinderwunsch, die aufgrund
der vorhandenen Infrastruktur, der guten verkehrlichen Anbindung und der attrak-
tiven Wohnlage ein besonderes Interesse an einer Wohnsitznahme in der Ge-
meinde Bergrheinfeld aufweisen und damit zur Stabilisierung der Altersstruktur
beitragen kénnen.

Altersstruktur im Jahr 2011 Altersstruktur im Jahr 2022
18,9% 21,4%
26,7% 25,9%
S 35,0%
m bis 18 Jahre = 18-40 Jahre m bis 18 Jahre = 18-40 Jahre
40-65 Jahre = ab 65 Jahre 40-65 Jahre = ab 65 Jahre

Altersstruktur in den Jahren 2011 und 2022 in der Gemeinde Bergrheinfeld19

18 Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld, vom 11.03.2026
19 Quelle: Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025; Gemeinde Bergrheinfeld 09 678
115, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. im Dezember 2025
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e) Durchschnittliche HaushaltsgréBe

16. Bestand an Wohngebduden und Wohnungen seit 2021

Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2021 2022 2023 2024
Anzahl | % Anzahl I % Anzahl | % Anzahl %

Wohngebéude I 1452 1000 1464 100,0 1464 100,0 1425  100,0
darunter mit 1 Wohnung 818 56,3 819 56,3 826 564 816 57,3

2 Wohnungen 391 269 391 269 393 268 338 237

3 oder mehr Wohnungen 243 167 244 168 245 167 271 19,0
Wohnungen i Wohngebauden 2672 1000 2676 1000 2693 1000 2651 1000
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 782 293 782 292 786 292 676 25,5

3 oder mehr Wohnungen 1072 401 1076 40,2 1081 401 1159 437
Wohnungen 2in Wohn- und Nichtwohngebauden 2738 100,0 27421000 2766 100,0 2713 1000
davon 1 Raum 45 16 45 1,6 46 1,7 56 2,1

2 Raumen 112 41 12 41 16 42 164 6,0

3 Raumen 400 14,6 400 146 409 148 921 194

4 Raumen 817  29.8 817 298 816 295 724 267

5 Raumen 584 213 584 213 588 213 957 205

6 Raumen 386 141 388 142 392 142 34 116

7 oder mehr Raumen 394 144 396 144 400 145 37 137
Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m? 2713748 X 274 465 X 277383 X 280 537 X
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m? 100,0 X 100,1 X 1003 X 1034 X
Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 13169 X 13198 X 13 306 X 12 489 X
Durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 48 X 48 X 48 X 46 X

Wohngebaude und Wohnungen seit 2021, in Bergrheinfeld2®

Die Entwicklung des Bestands an Wohngebdauden und Wohnungen seit 2021 zeigt
insgesamt ein weitgehend stabiles Niveau mit leichten Veranderungen. Wahrend
die Anzahl der Wohngebdude bis 2023 leicht anstieg, ist im Jahr 2024 ein Rilck-
gang erkennbar. Gleichzeitig bleibt die Gesamtzahl der Wohnungen relativ kon-
stant, mit einer leichten Zunahme bis 2023 und einem moderaten Rickgang im
Jahr 2024. Auffallig ist die Verschiebung innerhalb der Wohnungsstruktur: Der An-
teil an Wohnungen in Gebauden mit drei oder mehr Wohneinheiten nimmt zu,
wahrend Wohnungen in kleineren Gebdauden tendenziell abnehmen. Zudem steigt
die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung leicht an, wahrend die durchschnitt-
liche Raumzahl geringfligig sinkt. Insgesamt deutet dies auf eine Nachverdichtung
und eine effizientere Nutzung des vorhandenen Wohnraums hin.

Die Menschen in Deutschland leben heutzutage auf immer gréBeren Wohnflachen
als in den Jahrzehnten zuvor. Seit etwa 1950 hat sich die Wohnflache pro Person
nahezu verdreifacht — von rund 15 m2 auf etwa 47 bis 48 m2. Zuletzt standen den
Menschen durchschnittlich rund 48 m2 Wohnflache pro Person zur Verfigung.

In einem sich wandelnden gesellschaftlichen Umfeld bendtigt die einzelne Person
beispielsweise flir das Homeoffice zusatzliche Nutzflache. Ebenso hat sich das Fa-
milienmodell verandert, da junge Erwachsene zunehmend nicht mehr dauerhaft
mit ihren Eltern in einer Hausgemeinschaft leben, sondern eine eigenstandige
Wohnung anstreben.?!

20 Quelle: Quelle: Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025; Gemeinde Bergrhein-
feld 09 678 115, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. im Dezember 2025

21 Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-konsum/wohnen/wohnflaeche#wohnfla-
che-pro-kopf-gestiegen
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Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in Bergrheinfeld betragt etwa 103,4 m2,
Legt man die MindestgréBen fir einen vierkdpfigen Haushalt mit eigenen Zimmern
fir zwei Kinder oder ein Kind und einen GroBelternteil zugrunde, werden 87 m2
Grundflache bendtigt. Berilicksichtigt man auch die Wohnqualitat (z.B. Hauswirt-
schaftsraum, Gastezimmer, Blro) summiert sich der Bedarf auf etwa 109 m2. Um
diesem Bedarf zu genligen, soll gemaB der Nachfrage vorliegend auch Uberwie-
gend eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen werden. Flr kleineren Wohn-
raumbedarf kdnnen bei Bedarf auch Mehrfamilienhauser und Doppelhaushalften
errichtet werden.

Wohndichte:

In der Gemeinde Bergrheinfeld wurden im Jahr 2024 insgesamt 1.425 Wohnge-
baude erfasst. Der Wohnraum verteilte sich auf 2.651 Wohnungen. Pro Wohnein-
heit leben durchschnittlich 2,0 Einwohner.

Bergrheinfeld:
Anzahl der Einwohner: 4.992 E??

Siedlungsflache: ca. 166,3 ha?3
Wohndichte: 4.992 : 166,3 = 30 E/ha
Garstadt:

Anzahl der Einwohner: 407 E

Siedlungsflache: ca. 37,5 ha

Wohndichte: 407 : 37,5 =11 E/ha
Die Wad Nr. 3:

Es entstehen 17 Bauplatze, die voraussichtlich mit Einfamilien- und Zweifamilien-
hausern bebaut werden, wobei die Anzahl der Wohnungen je Gebaude auf zwei
begrenzt ist. Es wird von durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten je Bauplatz ausge-
gangen, die entsprechend dem individuellen Wohnen mit etwa drei Einwohnern je
Wohneinheit belegt sind.

Einzel- und Doppelhduser: 17 WG x 1,5 WE/ WG = 26 WE
Anzahl der Einwohner: 26 WEX3E/WE=78E
Bruttobauland: 1,98 ha

Nettobauland: 1,10 ha

Wohndichte Brutto: 78E : 1,98 ha = 39 E/ha
Wohndichte Netto: 78E: 1,1 ha=70E/ha

Fazit:

Die Auswertung der bestehenden Wohnverhaltnisse in der Gemeinde Bergrheinfeld
zeigt eine insgesamt ausgewogene und flachenschonende Entwicklung und ein-
deutige Nachverdichtung. Mit einer durchschnittlichen Wohndichte von rund 30
Einwohnern pro Hektar in Bergrheinfeld, 12 E/ha in Garstadt, befindet sich die
Gemeinde in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen Bebauungsintensitat und
Lebensqualitat.

22 Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld, vom 11.03.2026
23 Quelle: https://www.citypopulation.de/de/germany/settlements/bayern/schweinfurt/09678128x0__maBbach/
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Die Nachverdichtung im Baugebiet ,Die Wad Nr. 3" erfolgt im Sinne einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung. Mit einer geplanten Wohndichte von rund
39 E/ha (brutto) wird das Vorhaben so umgesetzt, dass der ortstypische Charakter
nicht beeintrachtigt wird.

f) Gebietskategorie gem. LEP + Einstufung im Zentrale Orte-System

Die Gemeinde ist im Regionalplan Main-Rhoén als Gemeinde im landlichen Raum
mit Verdichtungsansatzen zugeordnet und liegt im Umfeld des Oberzentrums
Schweinfurt.

Bergrheinfeld besitzt keine zentraldrtliche Funktion, die nachstgelegenen Grund-,
Mittel- und Oberzentren befinden sich alle in der Umgebung.

Uber das értliche StraBennetz sowie die StaatsstraBe St 2272 besteht eine gute
Anbindung an die Stadt Schweinfurt (Oberzentrum, ca. 5-7 km).

Uber die BundesstraBe B 26 sowie die Autobahnen A 70 und A 71 bestehen zudem
leistungsfahige Verbindungen in die Region. Dadurch sind die Stadte Bad Kissingen
(Oberzentrum, ca. 25-30 km), Gerolzhofen (Mittelzentrum, ca. 20 km), HaBfurt
(Mittelzentrum, ca. 30 km), Hammelburg (Mittelzentrum, ca. 35 km) sowie Wirz-
burg (Regionalzentrum) gut erreichbar.

Darlber hinaus ist die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel méglich, wodurch eine
zusatzliche Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Im Landkreis Schweinfurt befinden sich in der Nahe von Bergrheinfeld mehrere
Grundzentren, wie zum Beispiel der Markt Werneck (ca. 10-12 km), die Gemeinde
Poppenhausen (ca. 8-10 km) sowie die Gemeinde Gochsheim (ca. 5-7 km).

g) Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Bergrheinfeld ist tGber die Bundesautobahnen A 70 und A 71 an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Durch die Gemeinde verlauft die Bundes-
straBe B 26 sowie die Staatsstrale St 2272. Die StaatsstraBe St 2270 fuhrt um die
Gemeinde herum und mundet in direkter Nahe in den Knotenpunkt zur Autobahn-
auffahrt A 70.

Durch die verkehrsglnstige Lage ist insbesondere das Oberzentrum Schweinfurt
in kurzer Zeit erreichbar. Darlber hinaus bestehen Uber das Gbergeordnete Stra-
Bennetz gute Verbindungen zu den umliegenden Stadten Bad Kissingen, Gerolz-
hofen, HaBfurt, Hammelburg sowie zum Oberzentrum Wdirzburg.

Der offentliche Personennahverkehr ist sichergestellt. Der Bahnhof in Schweinfurt
ist nur wenige Kilometer von der Gemeinde entfernt und gewahrleistet eine Anbin-
dung an das regionale und Uberregionale Schienennetz.
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h) Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde

6. Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer seit 2019

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
% Diie Werte der partiellen Revision der Bundesagentur fiir Arbeit sind in dieser Tabelle noch nicht enthalten; 2023 - 2024 vordufige Ergebni

7. Arbeitslosenzahlen seit 2018

. Soziah flichtig beschafigte Arbeimehmer am 30_ Juni %
Oegensiand der Nachueisung TIER T o [ om | oA
Beschaftigte am Arbeitsart 690 676 735 693 703 733
davon minnlich 369 361 m 385 391 402
weiblich k| 315 324 308 312 kx|
darunter | Land- und Forstwirtzchaft, Fischerei 14 14 19 20 19 22
Produzierendes Gewerbe 249 pril 226 226 219 238
Handel, Verkehr, Gastgewsrbe 253 265 w7 264 267 265
Untemehmensdienstleister KX] 32 40 13 37 40
Offentiche und private Dienctleister 141 144 153 150 161 168
Beschaftigte am Wohnaort 2375 2382 2408 2387 2467 2454

55— his unter 65-Jahrige

Jah Arbeitslose und zwar
an (Jah itt) 1 | Schwerbehinderte | Ausland | 15-bis unter 25-Jzhrige | 55- bis unter 65-Jahrige
2018 78 21 6 19 8 2
2019 90 L 8 23 10 29
2020 89 19 7 19 " a
2021 7 16 9 18 4 26
2022 96 2 10 23 8 0
2023 92 30 9 23 8 36
2024 95 L 12 28 7 30
Entwicklung der Arbeitslic 1zahlen insgesamt Arbeitslosenzahlen von ausgewdhliten Personengruppen
120 45
40
100 ae S o
80 - g o B ] ] o 30 /-'"‘--.____// /;
60 - - .
40 - B W - .
20 - e m o 5 b }
2018 2019 2020 2021 2023 2024 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
-mmmm| angzeitarbeitslose Schwerbehinderte
e A513NdeET 15- bis unter 25-Jahrige

Entwicklungsdaten des Bay. Landesamtes fir Statisti
Fazit:

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zeigt im Zeitraum
von 2019 bis 2024 insgesamt eine leichte Zunahme. Gleichzeitig weist die Ge-
meinde mit deutlich héheren Beschaftigtenzahlen am Wohnort als am Arbeitsort

k24

eine typische Pendlerstruktur auf.

Die Arbeitslosenzahlen unterliegen im betrachteten Zeitraum gewissen Schwan-
kungen, zeigen insgesamt jedoch einen moderaten Anstieg. Besonders auffallig ist
die Zunahme einzelner Personengruppen, wahrend die Jugendarbeitslosigkeit auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau verbleibt. Insgesamt lasst sich eine stabile
Arbeitsmarktsituation mit leichten strukturellen Herausforderungen feststellen.

24 Quelle: ,Statistik kommunal 2025" des Bayerischen Landesamtes flr Statistik, herausgegeben im Dezember

2025
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2. Flachenpotenziale

a) Allgemeines

Im Jahr 2011 (Satzungsbeschluss) wurde das Baugebiet ,,An der Wolfsgrube" von
der Gemeinde Bergrheinfeld zu Wohnzwecken ausgewiesen. Bereits im Jahr 2017
waren alle 29 Bauplatze bebaut. Im Jahr 2020 wurde zudem der Bebauungsplan
"Am Jahnpark", in Zusammenarbeit mit einem Bautrager als Grundstiickseigenti-
mer des alten Sportplatzes, in Bergrheinfeld aufgestellt. Es werden dort drei Mehr-
familienhdauser und 8 Einfamilienhduser errichtet.

Die Gemeinde ist Mitglied der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal. Sie war
mafBgeblich an der Erstellung der sogenannten , Oerlenbacher Erklarung" beteiligt
und hat sich bereits seit 2008 vorrangig mit der Innenentwicklung und den sich
hieraus bietenden Potenzialen beschaftigt.

In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde an der Entwicklung der Flachenma-
nagementdatenbank mitgewirkt und friihzeitig die Eigentimer der Potenzialflachen
angesprochen. Daneben hat die Gemeinde allen interessierten Eigentimern in der
Gemeinde eine kostenlose Bauberatung angeboten.

Die Gemeinde hat im Rahmen eines vom Landkreis initiierten Leader-Projekts ei-
nen Innenentwicklungslotsen bestellt. Dieser berat Bau- und Sanierungswillige bei
allen Fragen rund um die Innenentwicklung.

Die Erfolge dieser Strategie zeigen sich im Bericht lGber die Evaluierung der Innen-
entwicklung im Oberen Werntal. Im Zeitraum von 2008 bis 2017 hat die Gemeinde
Bergrheinfeld 119 Innenentwicklungspotenziale (ca. 26 %) aktiviert.2>

o = — = =
Ak:wertlj P?te:ZIBaIeISZI:)OS 2017} gesame: 1:;92 Auswahl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)
... davon klassische Baulticken
... davon Hofstellen leerstehend 8 Leer. Hofstellen 1 0,9
... davon Hofstellen mit Restnutzung 15 e rtlen RE o8
... davon Wohngebaude leerstehend g (Bt !
Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 465 Potenziale) 26 % Leer. Wohngebaude 0,8
Akt{errte Fléiche_ _ 17,2 ba Klassische Baullicke 15,3
Aktivierte Potenziale je 1000 EW 22.2
Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 9 Gesamt IEEN—— )22
Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017) 8 29
Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario”
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 10,3 ha
5
i = Wohnen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen 5 2
. N _ Offentliche Griinflachen im...» 0,52
J“.l ichei—ng Stromleitung TEEEEEEEEEEEE———— 2 850
"1 Gewerbe Trinkwasserleitung  E——— 750
1,\‘. A y ) Kanalisation (Trennsystem) eesssssss—————— 340
S ~ EGrin- und i -
‘):531.,94 Freiflschen AuBere StraBenerschl!eBung 430
_— sonstiges Innere StraBenerschliefung m——————— ] 860
B Infrastrukturaufwand [m] m Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
+5,5 % 70-160 €/m? 29 119 17,2 ha 22,2 4:1 (3:1)
: : ; e Aktivierte Verhaltnis Innen-
Einwohner- Bodenpreis 2016 | Neu ausgewie- Aktivierte o = : :
; - i : Aktivierte Flache Potenziale pro | AuBenentwicklung
entwicklung (§ 30 Gebiete) sene Bauplitze Potenziale 1000 EW (Baulicken)

25 Quelle: Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitdten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal, 2019
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b) Beseitigung von Baullicken und Leerstanden im Gemeindegebiet Bergrheinfeld
sowie MaBnahmen zur Innenentwicklung seit 201926

Die Gemeinde Bergrheinfeld war seit 2019 bemiht, die Innenentwicklung inner-
halb des Gemeindegebiets zu férdern und umzusetzen.

Zwischen 2019 und Marz 2026 hat die Gemeinde Bergrheinfeld insgesamt 101
InnenentwicklungsmaBnahmen erfasst. Davon wurden 18 Bauplatze an neue Ei-
gentlimer verauBert. 66 % der Grundstlicke sind bereits bebaut und bewohnt, 28
% sind noch unbebaut und 6 % verfligen Uber eine Baugenehmigung, sind jedoch
noch nicht bebaut.

Die Leerstande, die in den letzten sieben Jahren einen Eigentiimerwechsel erfahren
haben, belaufen sich auf insgesamt 16 Falle. Davon wurden im betrachteten Zeit-
raum 5 Objekte saniert und wieder bewohnt, wahrend 11 weiterhin unbewohnt
sind.

Von den insgesamt 101 erfassten Grundstiicken und Gebauden wurden rund 18 %
reaktiviert, d. h. wieder bewohnt oder neu bebaut. Bei 58 % der Falle blieb die
Nutzung unverandert. Darlber hinaus entfallen 6 % auf Hofstellen bzw. Restnut-
zungen, bei denen teilweise Nutzungsanderungen erfolgt sind. Die verbleibenden
18 % der Objekte sind derzeit entweder leerstehend oder unbebaut.

Im BayernAtlas sind fur die Gemeinde Bergrheinfeld rund 70 unbebaute Baugrund-
stiicke bzw. Baullicken verzeichnet. Die Grundstiickseigentiimer wurden von der
Gemeinde angeschrieben, um eine Aktivierung zu erreichen. Diese Grundstiicke
stehen aktuell nicht dem freien Markt zur Verfligung.

Weiterhin konnten 16 Leerstande identifiziert werden, die grundsatzlich nutzbar
waren.

Dem gegenuber stehen etwa 150 Interessenten, die in der Gemeinde bauen oder
Wohnraum erwerben méchten.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan kénnen 17 neue Baugrundstlcke bereit-
gestellt werden. Der bestehende Bedarf lasst sich damit lediglich geringfligig de-
cken.

1.8.1.2 Ortsentwicklung

Fur die Siedlungsentwicklung von Bergrheinfeld bestehen unterschiedliche Ein-
schrankungen und Zwange hinsichtlich Topographie, Schutzgebiete, Gewasser,
Verkehrswegen, Vertraglichkeiten, sowie vorhandener Freifldchen in geeigneter
GroBe.

Als Grundlage flr die Standortbewertung der geplanten Siedlungserweiterung,
wurden maBgebende Kriterien, wie ausgewiesene Flachen im gemeindlichen Fla-
chennutzungsplan, verkehrliche Anbindung, Ver- und Entsorgung, Schutzgebiets-
lagen oder die ortliche Lage herangezogen.

Zusammenfassend zeigt sich, dass sich nahezu alle Wohngebiete von Bergrhein-
feld bereits bis an ihre natlrlichen bzw. mdglichen Entwicklungsgrenzen ausge-
dehnt haben.

26 Quelle: Gemeinde Bergrheinfeld, Stand 11.03.2026
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Ubersicht Planbereich/Ausweisung FNP Bergrheinfeld?’

1.8.2 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Uber das vorliegende Bauleitplanverfahren soll die Zuldssigkeit von Wohnnutzun-
gen auf Flachen begriindet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschlieBen. Fir die angestrebte bauliche Nutzung wird Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Planungsziel ist die Realisierung eines Wohngebietes mit hoher Aufenthalts- und
Erholungsqualitat. GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden diejenigen Nutzungen aus-
geschlossen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — Nr. 5 BauNVO i.V. mit § 31 Abs. 1 BauGB
in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen. Dies
betrifft vorliegend Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.
= vgl. Buchstabe B, Ziffer 1.1.1 und Ziffer 1.2 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.8.3 MaB der baulichen Nutzung

Es wird im gesamten Geltungsbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fur
die zur Wohnnutzung vorgesehenen Grundstiicke festgesetzt.

Fiar die vorgesehenen Wohngebdude ist eine zwingend II-geschossige Bauweise
vorgeschrieben, sodass die Errichtung von Gebauden mit Erd- und Obergeschos-
sen ermoglicht wird. Allgemein zuldssig sind Kellergeschosse (als wasserdichte
Wanne). Als Geschossflachenzahl (GFZ) gilt ein H6chstwert von 0,7. Bei II-ge-
schossigen Bauweisen mit Flach-, Pult- oder flachgeneigten Sattel- bzw. Walm-
dach, muss Uber die Hoheneinstellung des Gebaudes gewahrleistet werden, dass

27 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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sich aufgrund der klUnftigen Geldndesituation kein drittes oberirdisches Geschoss
ergeben kann. Weiterhin wurde die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen je
Wohngebaude beschrankt. Zur vertikalen Begrenzung der Baukoérper, wurde eine
Gebdudehdhe von max. 8,50 m uber Oberkante FertigfuBboden festgesetzt. Als
mafBgeblicher Bezugspunkt gilt jeweils der flr das Einzelgrundstlick maBgebende
StraBenrand, welcher durch die FertigfuBbodenhéhe um max. 0,20 m Uberschrit-
ten werden darf. Der zur Hoheneinstellung der Gebaude maBgebliche Bezugs-
punkt, wurde im Planentwurf markiert. Sofern sich die natirliche Gelandeoberfla-
che unterhalb der Hohe der zugeordneten Verkehrsflache befindet, kann diese
durch Auffullung auf max. 0,20 m Uber Hinterkante Verkehrsflache angehoben
werden.

Mit den vorstehenden Festsetzungen wird gewahrleistet, dass eine nutzungstypi-
sche Bebauung im Sinne einer Allgemeinen Wohnnutzung maoglich ist. Weitere
Einzelheiten hierzu sind in § 19 BauNVO geregelt.

» Details sh. Buchstabe B, Ziffern 2.1 bis 2.4.3 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.8.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir die Wohngebaude im gesamten WA-Gebiet, wird die offene Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO) festgesetzt, d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten. Die Gebaude dirfen eine Gesamtlange von 50 m nicht Gberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und
enthalten einen Spielraum, um Flexibilitat fir die Bebaubarkeit zu gewahrleisten
und das stadtebauliche Konzept zu sichern.

» Details sh. Buchstabe B, Ziffern 3.1 bis 3.3 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.8.5 Bebauung / gestalterische Vorgaben

Die fur die Errichtung der Wohngebdude maBgeblichen Regelungen des Bebau-
ungsplanes werden so gestaltet, dass eine den derzeitigen Ansprichen genligende
Architektur ermdglicht wird. So wird infolge der Bebauungsplanfestsetzungen eine
breit gefacherte Gebaudegestalt realisierbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen gemal Planentwurf 17 neue Baugrund-
stlicke fir eine Wohnbebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern entstehen. Die
Grundsticke wurden in GréBen von ca. 530 - 775 m2 vorkonzipiert. Die vorge-
schlagenen und unverbindlichen Grundsticksgrenzen kénnen - abhangig von der
Nachfrage - angepasst werden, sodass sich Grundstickszahl und Grundstiicks-
gréBen auch noch andern kdénnen.

Eine beispielhafte Bebauung und Gestaltung des Areals ist im nachfolgend abge-
bildeten Plankonzept dargestellt.
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BERGRHEINFELD |

Gestaltungsplan beispielhaft (ohne Rechtswirkung)?®

Der stadtebauliche Entwurf gibt dem Nutzer eine klare StraBenzuordnung vor, die
den Charakter von WohnstraBen starkt. Infolge zusatzlicher GestaltungsmaBnah-
men der StraBen und Wege, ergeben sich Méglichkeiten zur optischen Aufwertung
der StraBenziige. Uber partielle Baumpflanzungen wird das Areal griingestalte-
risch gegliedert.

Durch groBraumige Baufenster steht ein groBer Gestaltungsspielraum bei der Pla-
nung bzw. Errichtung der Gebaude zur Verfligung. Dennoch méchte die Gemeinde
das charakteristische Ortsbild von Bergrheinfeld, vor allem von auBen betrachtet,
beibehalten. Uber zusétzliche ,einschrénkende" Regelungen zur Firstrichtung, zur
Dachgestalt und sowie zur Geschossigkeit, werden gestalterische Vorgaben zur
Aufrechterhaltung des bisherigen Ortsbildes, entsprechend den sonstigen Randla-
gen von Bergrheinfeld getroffen.

Aus diesem Grund wird, flr die duBere Hauserzeile die Hauptfirstrichtung sowie

28 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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die zwingende Errichtung von Gebduden mit Satteldach festgesetzt. Weiterhin ist,
bei Gebauden mit vorgegebener Hauptfirstrichtung, auf den Dachseiten, die zur
freien Landschaft gerichtet sind, die Errichtung von Dacheinschnitten und Gauben
unzulassig.

Bei den innenliegenden Grundstiicken sind neben dem Satteldach, auch andere
Dachformen wie Flach-, Pult- oder Walmdach zuldssig. Versetzte Pultdacher dir-
fen hingegen nicht errichtet werden.

Die Dacheindeckung aller Hauptgebdude ist in Rot- und Grauténen auszufihren.

Es sind nur Flachdachgaragen zulassig (mit Empfehlung als Griindach). Auf Stand-
ortbindungen flr Garagen wurde verzichtet. Vor den Garagen oder vor Stellplat-
zen auf den Grundsticken, muss ein Stauraum von 5 m zum anliegenden Stra-
Benrand freigehalten werden. Entsprechend Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO wird ge-
regelt, dass pro Wohneinheit mind. 2 Stellplatze/Garagen herzustellen sind. Im
Ubrigen wird auf die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Bergrheinfeld
verwiesen (vgl. Buchstabe B, Ziffer 10.5 der Bebauungsplanfestsetzungen).

Weiterhin wurde festgesetzt, dass je Grundstlick die Errichtung von ausschlieBlich
einem untergeordneten Nebengebdude (gem. § 14 Abs. 1 BauNVO) zuladssig ist
(vgl. Buchstabe B, Ziffer 10.6 der Bebauungsplanfestsetzungen).

Fur die Hausfassaden sind ausschlieBlich landschaftsbezogene Farben zu wahlen
(vgl. Buchstabe B, Ziffer 10.7 der Bebauungsplanfestsetzungen).

1.8.6 Eingriinung

Der planerische Leitgedanke beinhaltet die Entwicklung eines durchgriinten Bau-
gebietes. Zudem ergehen Festsetzungen zur Begriinung des Ortsrandes, um das
Areal landschaftlich in die Umgebung einzufligen.

Um die angestrebte Wirkung zu erreichen, werden spezifische griinordnerische
MaBnahmen festgesetzt. Diese beinhalten Pflanz- bzw. Saatgebote flr die 6ffent-
lichen und privaten Freiflachen.

Die Artenzusammenstellung der potenziellen natirlichen Vegetation und der rea-
len Vegetation, bildet das Leitgerlst bei der Pflanzenauswahl flr die kinftigen
Neupflanzungen (vgl. Artenauswahlliste, Anlage Begrindung).

Erganzende Festsetzungen zur Reduzierung von Flachenversiegelung und den
Wasserabfluss, optimieren die Planung unter naturschutzfachlichen Gesichtspunk-
ten bzw. unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung von nachhaltig negativen Um-
weltauswirkungen.

1.8.7 Natur- und Landschaftsschutz

Der auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"?® ermittelte
naturschutzrechtliche Bedarf an Ausgleichs- bzw. Ersatzflachen, wird am Rand des
Baugebietes im sudlichen Bereich neben dem Regenriickhaltebecken in Bergrhein-
feld zur Verfigung gestellt. Details hierzu sind Ziffer 3 der Begriindung zu ent-
nehmen.

29 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, Fassung
Dezember 2021, herausgegeben vom Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
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Im Zuge der Grinordnungsplanung werden zahlreiche 6ffentliche und private Ein-
grinungsmaBnahmen festgesetzt, die eine adaquate Durchgriinung des gesamten
Siedlungsareals gewahrleisten.

Am 6stlichen Baugebietsrand, der im Ubergang zur freien Feldflur bzw. zur Main-
aue liegt, tragen die Regelungen des Bebauungsplanes dazu bei, einen naturna-
hen Saum aus Gehdlzen, Grasern und Krautern zu etablieren. Sukzessive sorgen
die Strukturen fir die Integration des Areals in die unmittelbare Landschaft und
stellen im Verbund einen neuen Lebensraum fur Insekten, Végel und Kleintiere
dar.

Der dahinterliegende, bestehende Erdweg bleibt erhalten und kann zur Unterhal-
tung der offentlichen Grinflache genutzt werden. Er dient gleichzeitig als Puffer
zu den anliegenden Ackerflachen, sodass deren Bewirtschaftung nicht beeintrach-
tigt wird.

Der Obstbaumbestand am slidwestlichen Rand des Geltungsbereiches wird erhal-
ten und dient der landschaftlichen Einbindung des Areals.

Anders stellt sich die Situation am Nordostrand des Baugebietes dar, bei der es
zu bertlicksichtigen galt, dass auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes eine
Siedlungsausdehnung nach Norden weiterhin uneingeschrankt gewahrleistet
bleibt. Sowohl das straBenbauliche als auch das griingestalterische Konzept wurde
deshalb so ausgerichtet, dass ein direkter Anschluss fir StraBen und Grundstlicke
sichergestellt ist. Der kinftige Ortsrand soll erst im Falle der Gebietserweiterung
abschlieBend festgesetzt und begriint werden.

1.8.8 Klimaschutz

Die Gemeinde Bergrheinfeld ist um eine nachhaltige Bauleitplanung bemuht. In
diesem Rahmen sollen kiinftig auch die zur Verfiigung stehenden Instrumente flr
eine klimaangepasste Bauweise Berilcksichtigung finden. Zum stadtebaulichen
Einstieg in dieses Thema, soll der vorliegende Bebauungsplan ,Die Wad Nr. 3"
herangezogen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b BauGB ermachtigt Gemeinden, bei der Errichtung
von Gebduden oder bestimmten baulichen Anlagen, nicht nur bauliche, sondern
auch technische MaBnahmen flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien vorzuschreiben oder zu
empfehlen. Die Festsetzungsmadglichkeit erfasst lediglich Neubauten. Unter Be-
achtung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit, kann konkret vorgeschrieben
werden, welche erneuerbare Energie genutzt werden muss. Zu beachten ist je-
doch, dass § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b BauGB, keine Rechtsgrundlage flr einen
Anschluss- und Benutzungszwang darstelit.

Auch sind, gemaB dem Rundschreiben des Bayer. Staatsministeriums fir Wohnen,
Bauen und Verkehr vom 27.07.2021, Festsetzungen fur einen klimasensiblen Um-
gang mit Niederschlagswasser als ,AnpassungsmaBnahme" an den Klimaschutz in
der Bauleitplanung, maglich.

Zur Klimaanpassung ,vor Ort", werden deshalb die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen auf den Hauptgebauden sowie ein Verbot von Schottergdrten festgesetzt.
Zusatzlich ergehen Empfehlungen zum Bau von Regenwasserzisternen und die
Begrinung von Garagendachern.
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= Details sh. Buchstabe B, Ziffern 8.4 und 10.3.5 der Bebauungsplanfestsetzun-
gen sowie Buchstabe C, Ziffern 13 und 15 der Hinweise

1.8.9 Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (saP), wurden keine unzuldssige
Beeintrachtigungen von Lebensraumen europarechtlich streng geschitzter Tier-
arten festgestellt.

Durch das Vorhaben sind jedoch potentiell baumbesiedelnde Fledermausarten und
hoéhlenbriitende Vogelarten betroffen, sodass hierzu spezifische Vermeidungs-
maBnahmen innerhalb der Bauleitplanung festgesetzt werden missen. GemaB
saP kann durch die Umsetzung dieser MaBnahmen die Erflllung von Verbotstat-
bestanden vermieden werden. Details hierzu kédnnen dem beiliegenden Fachbei-
trag (saP)3? entnommen werden.

Weitere Informationen zum Artenschutz kénnen der Ziffer 4 der Begriindung ent-
nommen werden.

1.8.10 ErschlieBung

Der Uberwiegende Teil des neuen Plangebietes wird verkehrlich im Kurvenbereich
der ,LessingstraBe", lUber neue StichstraBen und -wege erschlossen. Zur Erschlie-
Bung des sudwestlichen Teilgebietes, ist eine Verbreiterung der hier nur ca. 3 m
breiten LessingstraBe, inklusive verkehrsrechtlicher Neuregelung vorgesehen.

StraBenbau

Als HaupterschlieBungsstraBe dient die Stra8e A, die im Bereich der Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplanes , Die Wad Nr. 1" an die BestandsstraBBe anbin-
det. Die StraBBe A erhalt einen Ausbauquerschnitt von 9,5 m, der als Raum fir
straBengestalterische MaBnahmen ausreichend Spielraum bietet. Sie endet nach
ca. 125 m Ausbaulange in einer Wendeanlage mit angegliedertem Stichweg (Weg
IT). Im Bereich der Wendeanlage ist kunftig eine straBenbauliche Gebietserweite-
rung in norddstliche Richtung realisierbar.

Die von der StraBe A abzweigenden Wohnwege I und II, erhalten an ihren jewei-
ligen Ausbauenden eine Fahrbahnaufweitung flr die Grundsttckszufahrten der in-
nen gelegenen Grundstlicke. Aufgrund ihrer untergeordneten ErschlieBungsfunk-
tion werden Ausbaubreiten von 4 m bzw. 4,50 m vorgesehen.

Flr die Zufahrt zum im Bereich des RRB vorgesehenen Wohngrundstuckes, ist der
groBzigige Ausbau der Anwandwegeinmindung an dieser Stelle vorgesehen. Der
mit 4 m Ausbaubreite vorgesehene Anwandweg, sichert in seinem weiteren Ver-
lauf die Erreichbarkeit der angrenzenden Nutzflachen und dient dem Unterhalt des
RRB sowie als Leitungstrasse.

30 artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Die Wad 3" mit jeweils 1 Anderung der Bebauungs-
plane ,Die Wad 1" und ,Die Wad 2" fir Teilbereiche, Gemeindeteil Bergrheinfeld; Landschaftsplanung Griine-
Akzente, HaBfurt, Stand Marz 2026
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Far insgesamt 3 Plangrund-
stlcke, ist der Ausbau und
die Verbreiterung der Les-
singstraBe (sh. Foto3!) ge-
plant. Die  AusbaumaB-
nahme wird erforderlich, um
adaquate Zufahrtsbereiche
im Bereich der Grundstlcke
zu erhalten und um die Vo-
raussetzung fur die Aufhe-
bung der derzeitigen Ein-
bahnstraBenregelung, in
Verbindung mit dem Er-
mt')glichen von Begeg- Ausbaubereich LessingstraBe

nungsverkehr zu erlangen.

Im gesamten StraBenzug ist hierzu ein Fahrbahnquerschnitt von 5 m vorgesehen
(Begegnungsfall Pkw/Lkw). Ausgehend vom Bestand, wird dem neuen Fahrbahn-
rand ein Mehrzweckstreifen (fir Parken, Zufahren, StraBengriin) von 2 m Breite
angegliedert.

Durch partiell vorgesehene Baumpflanzungen sollen die HaupterschlieBungsstra-
Ben beschattet und gegliedert werden.

Auf bindende Festsetzungen fur die StraBengestaltung im Bebauungsplan wird
verzichtet. Es ist vorgesehen das Baugebiet als verkehrsberuhigten Bereich aus-
zuweisen. Die verkehrlich entstehende ,Mischflache", steht klinftig sowohl flir den
Fahrverkehr als auch flir den FuBgangerverkehr gleichberechtigt zur Verfigung.
Im Rahmen der straBenbaulichen ErschlieBungsplanung sollen optische und bau-
liche Losungen flr Parken, Fahren und Gehen Einfluss finden. In Wohngebieten
hat sich die Anlage derartiger StraBenraume etabliert, da sich durch die fehlende
raumliche Gliederung der StraBe, die gefahrenen Geschwindigkeiten merklich re-
duzieren.

Samtliche angrenzende Anwandwege werden aufrechterhalten. Diese stehen so-
mit weiterhin zum Erreichen und zur Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen
zur Verfigung. Am Ostrand dienen diese zudem dem Unterhalt des 6ffentlichen
Randgrinstreifens.

Ver- und Entsorgung

In den bestehenden OrtsstraBen und —wegen liegen alle fur die Ver- und Entsor-
gung des Gebietes erforderlichen Leitungen. Ein Anschluss hieran ist grundsatzlich
gewahrleistet. Die entwasserungstechnisch erforderliche Regenrlickhaltung er-
folgt auf einer Teilflache des Grundstiickes Fl. Nr. 747 der Gemeinde Bergrhein-
feld.

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Bergrheinfeld verfiigt Gber eine Ortskanalisation im Mischsystem.
In der LessingstraBe wurde ein Mischwasserkanal (DN 300) verbaut. Aus der Orts-
lage flhrt ein Regenwasserkanal (DN 1200 - 1400) in 6stliche Richtung zum Main

31 Quelle: Bautechnik-Kirchner

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 » 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =



-30-

\ Bebauungsplan ,DIE WAD NR. 3 mit 1. Anderung Bebauungsplan ,Die Wad Nr. 1 und
1. Anderung Bebauungsplan ,Die Wad Nr. 2*, Bergrheinfeld
- Begriindung mit Umweltbericht -

(sh. Planentwurf Entwasserungsschema). Das Abwassersystem steht flir den An-
schluss des geplanten Baugebietes zur Verfligung.

Die abwassertechnische Entsorgung des Neubaugebietes ,Die Wad Nr. 3" ist, auf-
grund der hierfir gegebenen Voraussetzungen, im Trennsystem vorgesehen. Zur
Realisierung erfolgt die Verlegung eigenstandiger Schmutz- und Regenwasserka-
ndle innerhalb des Baugebietes. Aufgrund ungentigender Einbautiefen im Bereich
der LessingstraBe, ist zur Ubergabe des Schmutzwassers an die Mischwasserka-
nalisation, die Errichtung einer Hebeanlage vorgesehen. Das Schmutzwasser wird
Uber die bestehende Ortskanalisation der Klaranlage der Gemeinde Bergrheinfeld
zugeleitet.

Die Ableitung und Zwischenspeicherung des gesammelten Regenwassers, ist mit-
tels der Errichtung eines Regenrickhaltebeckens am Gebietsrand (topographi-
scher Tiefpunkt) vorgesehen.

Die Dimension der Regenrtckhaltung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
durch Anwendung des Bewertungsverfahrens entsprechend dem Merkblatt ATV-
M 153 und fiktive Berechnungen des erforderlichen Stauvolumens ermittelt. Der
gedrosselte Beckenabfluss erfolgt durch Anschluss an den Bestandskanal in den
Vorfluter ,,Main".

Flr die Einleitung des Regenwassers aus dem Wohngebiet in den Main wird, recht-
zeitig vor dem Beginn der BaugebietserschlieBung, eine wasserrechtliche Erlaub-
nis beim Landratsamt Schweinfurt beantragt.

Das geplante Entwasserungskonzept kann dem Planentwurf enthnommen werden.

Wasserversorgung

Die Frischwasserversorgung von Bergrheinfeld erfolgt durch den Zweckverband
zur Wasserversorgung der Rhén-Maintal-Gruppe, Poppenhausen. Die Wasserver-
sorgung des Planbereiches kann durch die Erweiterung des bestehenden Leitungs-
netzes aus dem Ortsgebiet sichergestellt werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die derzeitige Versorgungssituation sind nicht zu
erwarten. Wasserdruck und Wassermengen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
hierfir ausreichend.

Strom- und Gasversorgung, Fernmelde- und Telekommunikationseinrichtungen

Die Gemeinde Bergrheinfeld wird (iber die UZ Mainfranken, Liilsfeld mit Strom und
Uber die Bayernwerk Netz GmbH, Wlrzburg mit Erdgas versorgt.

Die Fernmeldekommunikation wird durch die Deutsche Telekom GmbH sowie die
Vodafone Deutschland GmbH sichergestellt. Die Breitbandversorgung erfolgt eben-
falls durch die Deutsche Telekom GmbH sowie Uber Kabel Deutschland. Darluber
hinaus wurde in den vergangenen Jahren der Glasfaserausbau bis an das Neubau-
gebiet herangefliihrt; die Ausflihrung erfolgt durch die Telekom im Rahmen der
Bayerischen Gigabitrichtlinie.

Die flr das Baugebiet notwendigen Versorgungsleitungen werden im 6ffentlichen
StraBenraum unterirdisch verlegt. Die Versorgungsunternehmen werden am Be-
bauungsplanverfahren beteiligt. In diesem Zuge erteilte Leitungsausklinfte werden
nachrichtlich Ubernommen. Die konkrete MaBnahmenabstimmung zur Gebietsver-
sorgung, erfolgt im Zuge der Ausflihrungsplanung flr die tiefbautechnische Er-
schlieBung des Baugebietes.
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1.8.11 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange der Umwelt beson-
ders berlicksichtigt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter kénnen dem
Umweltbericht enthommen werden.

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG??, gilt fir den Bau eines Stadtebauprojektes
und sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 (iberbaubare Grundflache, eine
Allgemeine Vorprifungspflicht flir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen Au-
Benbereich errichtet wird.

Der Schwellenwert zur Vorprifungspflicht wird durch das geplante Allgemeine
Wohngebiet nicht erreicht (11.025 m2 x 0,35 GRZ = ca. 3.860 m?2). Eine Allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist somit nicht
erforderlich.

1.9 Bodenordnende MaBBnahmen

Als Planungsgrundlage wurde die aktuelle amtliche digitale Flurkarte (DFK) ver-
wendet.

Alle fur die Realisierung des ErschlieBungsgebietes ,Die Wad Nr. 3" bendtigten
Grundstucksflachen befinden sich im Besitz der Gemeinde Bergrheinfeld.
Die kinftigen Grundstlicksgrenzen werden durch eine Vermessung neu gebildet.

1.10 Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(TOB)

1) Landratsamt Schweinfurt, Bauamt, Bauleitplanung

2) Landratsamt Schweinfurt, Bauamt, Bauamt Technik

3) Landratsamt Schweinfurt, Bauamt, Untere Immissionsschutzbehdérde

4) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Naturschutzbehérde

5) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Wasserrechtsbehérde

6) Landratsamt Schweinfurt, Abfallwirtschaft

7) Landratsamt Schweinfurt, Schwerbehindertenbeauftragte

8) Landratsamt Schweinfurt, Kreisbrandrat

9) Landratsamt Schweinfurt, Gesundheitsamt

10) Landratsamt Schweinfurt, Amt flr Jugend, Familie und Senioren

11) Regionaler Planungsverband Main-Rhdn im Landratsamt Bad Kissingen

12) Regierung von Unterfranken, Sachgebiete Raumordnung, Landes- und Re-
gionalplanung, Wirzburg

13) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

14) Staatliches Bauamt Schweinfurt

15) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schweinfurt
16) Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Mlinchen

17) Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schweinfurt

32 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021, zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
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18) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wurzburg
19) Flurbereinigungsgenossenschaft Bergrheinfeld

20) Bayerischer Bauernverband, Wlrzburg

21) Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

22) Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

23) Handwerkskammer Unterfranken, Wirzburg

24) Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

25) Immobilien Freistaat Bayern, Wlrzburg

26) Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Bonn

27) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg
28) Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Nirnberg
29) Uz Mainfranken, Liilsfeld

30) Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Fuchsstadt

31) PLEdoc GmbH, Essen

32) Ferngas Nordbayern GmbH

33) Zweckverband zur Wasserversorgung der Rhén-Maintal-Gruppe
34) Zweckverband Fernwasserversorgung Franken

35) Autobahndirektion Nordbayern, NUrnberg

36) Bundesnetzagentur, Berlin

37) TransnetBW, Stuttgart

38) Tennet TSO GmbH, Berlin

39) Seniorenbeirat Bergrheinfeld

40) Kreisjugendring Schweinfurt

41) Jagdgenossenschaft Bergrheinfeld

42) Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Schweinfurt
43) Kreisheimatpfleger des Landkreises Schweinfurt

44) WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Main, Schweinfurt

45) Benachbarte Kommunen: Markt Werneck, Gemeinde Geldersheim, Stadt
Schweinfurt, Gemeinde Grafenrheinfeld, Gemeinde Waigolshausen, Ge-
meinde Réthlein

1.11 Abwaidgung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken
im derzeitigen AuBenbereich. Kurz- oder mittelfristig geeignete Potenziale fir eine
Innenentwicklung sind in Bergrheinfeld nicht vorhanden. Die im Verfahren vorge-
legten fachlichen Stellungnahmen und sonstige sachdienliche Anregungen werden
in die Planung eingebunden, um die GesamtmaBnahme auf ihre Zulassigkeit zu
prifen und den Belangen der Offentlichkeit gerecht zu werden. Gemé&B § 1 Abs. 7
BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die éffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Als offentlicher Belang kann zum jetzigen Zeitpunkt, das landesplanerische Ziel
der Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung angefiihrt werden. Die Grinde
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sowie der Bedarfsnachweis flur die vorliegend angestrebte Wohngebietsentwick-
lung im AuBenbereich, wurden unter den Ziffern 1.8 und 1.8.1 der Begrundung
dargelegt.

Bei der Abwagung aller Belange wird derzeit dem o6ffentlichen Interesse an der
Planung mehr Gewicht beigemessen, als den 6ffentlichen und privaten Belangen,
die gegen die Planung insgesamt oder gegen einzelne Festsetzungen sprechen
kdnnten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass sich der Bebauungsplan unter Berlck-
sichtigung der in der Begriindung zusammengefassten &éffentlichen und privaten
Belange, wie auch der stadtebaulichen Ziele, als eine sachgerechte Planung dar-
stellt.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grunordnerischen MaBnahmen ist es, Uiber die Festsetzungen auf den pri-
vaten Grundstlcken, ein MindestmalB an Durchgriinung des Baugebietes zu ge-
wahrleisten, das durch die MaBnahmen auf den 6ffentlichen Flachen (Randeingri-
nung, StraBenbegleitgriin) erganzt wird. Die festgesetzten Pflanz- und Saatgebote
tragen zur Einbindung des Planbereiches in die freie Landschaft Sorge. Die klinfti-
gen randlichen Strukturen, ibernehmen zudem Funktionen als Wind- und Emissi-
onsschutz (Landwirtschaft) sowie als Lebensraum fir Pflanzen, Insekten, Végel
und Kleintiere.

Eine Ubersicht der gewéhlten griinordnerischen MaBnahmen wurde zeichnerisch in
einem separaten Planfenster des Bebauungsplanes dargestellt (Planausschnitt
»Grunordnung").

2.2 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

2.2.1 Pflanz- und Saatgebote

- Privatgrundsticke
Zur inneren Durchgrinung des Baugebietes, sowie zur Kaschierung der kunfti-
gen Gebdudekubaturen, wird bei Einzelhausbebauung die Anpflanzung mind. 2
Laubbdaumen oder hochstdmmigen Obstbaumen festgesetzt. Bei einer Doppel-
hausbebauung ist je Grundstlick mind. 1 Laubbaum oder hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen. Der Pflanzstandort ist innerhalb des Grundstiickes frei wahl-
bar.
Die Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch zu gestalten oder mit einer Ge-
brauchsrasenmischung breitflachig anzusaen, um die Offenporigkeit des Bo-
dens zu erhalten.

= Details sh. Ziffer B.8.3 und B.8.4 der Bebauungsplanfestsetzungen

- Offentlicher StraBenraum / StraBennebenfléchen
Im Bereich der HaupterschlieBungsstraBBe A sowie der zum Ausbau vorgesehe-
nen LessingstraBe, werden punktuell Pflanzbindungen flir Laubbaume mit et-
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waiger Standortvorgabe festgesetzt. Sie sorgen fir eine Begrinung und Be-
schattung sowie die optische Auflockerung des StraBenzuges. Bei der
Baumauswahl ist auf geeignete StraBenbaumarten zurliickzugreifen, um eine
entsprechende Wuchsentwicklung zu gewahrleisten. Durch kleinkronige und
fruchtlose Arten, werden unerwilnschte Beeintrachtigungen des Fahr- oder
Parkverkehrs minimiert. Geeignete StraBenbaumarten wurden der Artenaus-
wabhlliste beigefligt (sh. Anlage Begriindung).

Im Ubrigen sind die straBen- bzw. wegbegleitenden Griinstreifen und sonstigen
Grunflachen offenporig zu gestalten (z.B. Rasenansaat, Staudenbepflanzung).

» Details sh. Ziffer B.8.1 und B.8.4 der Bebauungsplanfestsetzungen

- Offentliche Randeingriinung

Fiir den Ostrand des Baugebietes, werden am Ubergang zur freien Landschaft,
offentliche Pflanzgebote flr die Anlage drei- bis vierreihiger Baum-/Strauchhe-
cken, sowie Erganzungspflanzung mittels hochstammiger Laubbdaume festge-
setzt. Die Pflanzungen schirmen das geplante Baugebiet zur angrenzenden
Feldflur hin ab und sorgen flr die landschaftliche Einbindung des Siedlungsare-
als. Im Besonderen die geschlossenen Heckenstrukturen Gbernehmen dabei
auch Funktionen als Windschutz, sowie als Schutz gegen landwirtschaftliche
Staubemissionen aus dem Umfeld des Baugebietes. Die Randsaume und unbe-
pflanzten Bereiche werden mit einer Extensivrasenmischung eingegrint. Ge-
eignet ist die Einsaat einer artenreichen, autochthonen Saatgutmischung (Re-
giosaatgut), um die Artenvielfalt zu erhéhen. Aufgrund der geplanten Auspra-
gung sowie ausreichender Entwicklungsbreite, wird durch die Randeingrinung
sukzessive ein naturlicher und wertvoller Lebensraum fur zahlreiche Pflanzen,
Vogel, Kleintiere und Insekten geschaffen. Damit werden wichtige Zielsetzun-
gen, im Sinne von Natur- und Landschaftsschutz, im Rahmen der Bauleitpla-
nung umgesetzt.

» Details sh. Ziffer B.8.2.1 bis B.8.2.3 der Bebauungsplanfestsetzungen

- Regenrickhaltebecken
Flr die als Erdbecken geplante Regenrlickhalteanlage, ist die Einsaat einer ex-
tensiven Rasenmischung fir Feuchtlagen vorgesehen. Auf eine naturnahe Ge-
staltung des Regenrlickhaltebeckens ist zu achten. Anpflanzungen sind nur au-
Berhalb der Beckenufer und von Leitungstrassen als Erganzung vorgesehen.

» Details sh. Ziffer B.8.5 der Bebauungsplanfestsetzungen

2.2.2 Flachenbefestigungen

Eine offenporige Befestigung im privaten Bereich, mindert die Oberflachenversie-
gelung durch Uberbauung, sodass ein beschleunigter Oberflichenwasserabfluss
reduziert werden kann. Die Befestigung der privaten Zufahrten und Hofflachen
soll deshalb in versickerungsgiinstiger Bauweise erfolgen.

Der Versiegelungsgrad im sonstigen Grundstlicksbereich sollte auf das unbedingt
notwendige MaB begrenzt werden.

Auf den privaten Freiflachen sind flachenhafte Stein-/Kies-/Splitt- und Schotter-
garten oder -schittungen unzuldssig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um
die kinftigen Haupt- und Nebengebdude.

= sh. Ziffer B.8.4 der Bebauungsplanfestsetzungen und Ziffer C.22 der Hinweise
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3 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

In Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. § 9 Abs.
la BauGB), sind Baugebiete gemaB3 dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung" ausgleichspflichtig.

Auf der Grundlage des im Umweltbericht beschriebenen Umweltzustandes wer-
den, unter Anwendung des Leitfadens, die Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild bewertet und der erforderliche Ausgleichsbedarf ermittelt.

3.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter

Die Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiter er-
folgt im Rahmen des Umweltberichts.

Voraussichtliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (nach § 1a Abs. 3 BauGB) sind durch
Uberbauung und Versiegelung (Gebaude, Zufahrten, Verkehrsflachen) zu erwar-
ten.

3.2 Eingriff und Ausgleich

3.2.1 Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir den Geltungsbereich erfolgte eine Bestandsaufnahme mit Bewertung der
Schutzglter und eine Einstufung der Beeintrachtigungsintensitat.

Die vorhandene Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan (An-
hang Begriindung) dokumentiert, der die verschiedenen Nutzungen und Struktu-
ren des Geltungsbereichs erfasst und zugleich die Grundlage fir die Bewertung
des Eingriffscharakters bildet. Hierbei werden nur die ausgleichspflichtigen Fla-
chen des Bebauungsplanes bewertet. Die gewahlten griinordnerischen MaBnah-
men mindern den bauleitplanerischen Eingriff.

Das Bebauungsplangebiet ,Die Wad Nr. 3" liegt am &stlichen Rand von Bergrhein-
feld. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von Acker- und Griinlandfla-
chen dominiert. In einem Acker steht ein abgestorbener Apfelbaum, der Hoéhlen
und Spalten aufweist.

Plangebiet nordlich des FIurweges33

33 Quelle: Bautechnik-KIRCHNER, Aufnahmedatum Oktober 2021
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Plangebiet Ostlich der LessingstraBe34

GemalB Leitfaden Uberlagert das kinftige Baugebiet in der Gesamtbetrachtung
Flachen mit geringer (bzw. keiner) und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

In der Biotopwertliste?> sind die Flachen den folgenden Biotop/Nutzungstypen
(BNT) bzw. Wertigkeiten in Wertpunkten (WP) zuzuordnen:

= Asphaltflache — Verkehrsflache versiegelt BNT V11 0 WP
= Aufschittung - Deponie (Bodenlager) BNT 0652 1 WP
= Ackerland - Intensiv bewirtschaftete Acker BNT A11 2 WP
= Verkehrsflache - Wirtschaftsweg BNT V332 3 WP
= Verkehrsflache - Grinflache entl. Verk. BNT V51 3 WP
= Griunland - Intensivgrinland BNT G11 3 WP
= Baumreihe - gebietsfremde Arten BNT B321 4 WP
= Grinland - extensiv genutztes BNT G211 6 WP
= Einzelbaum - mittlere Auspragung BNT B312 9 WP

3.2.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Alle bereits vollversiegelten Flachen (BestandsstraBe), die zuklinftige Randeingri-
nung am oOstlichen Rand des Baugebietes, die 6ffentliche Grinflache im Sidden
sowie die zuklUnftige Ausgleichsflache werden nicht in die weitere Betrachtung
einbezogen, da auf diesen kein ausgleichspflichtiger bauleitplanerischer Eingriff
erfolgt. Diese ,Flachen ohne Eingriff* umfassen insgesamt ca. 4.160 m2.

Von der Planung betroffen sind somit noch ca. 15.630 m2 Flache mit geringer
und ca. 70 m2 Flache mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Die Bewertung des Ausgangszustandes der Biotop- und Nutzungstypen in Wert-
punkten kann aufgrund der teils erheblichen Unterschiede zwischen Flachen gerin-
ger und mittlerer Bedeutung nicht im vereinfachten Verfahren erfolgen. Stattdes-
sen ist eine differenzierte Einzelbewertung erforderlich, da pauschale Ansatze zu
einer fachlich ungenauen Ergebnissituation fiihren wirden (hier 1, 2, 3, 4 bzw. 6
und 9 WP).

34 Quelle: Bautechnik-KIRCHNER, Aufnahmedatum Oktober 2021
35 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014
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GemaB Leitfaden ist flr Flachen geringer und mittlerer Bedeutung als Beeintrach-
tigungsfaktor die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heranzuziehen. Damit wird
im Folgenden der Beeintrachtigungsfaktor 0,35 in Ansatz gebracht.

Als eingriffsminimierend wirksame MaBnahmen erfolgen zur inneren Durchgri-
nung Festsetzungen fir private und 6ffentliche Baumpflanzgebote. Daneben mus-
sen oOffentliche und private Freiflachen begriint werden und es ergehen Empfeh-
lungen zur Reduzierung der Versiegelung sowie zur Dachbegriinung von Neben-
gebauden. Zudem wird die Errichtung von Zisternen zum Wasserrickhalt festge-
setzt. Diesen Regelungen kann im Rahmen der Eingriffsermittlung durch den An-
satz eines Planungsfaktors (bis zu minus 20 %) Rechnung getragen werden.
Vorliegend wird aufgrund der griinordnerischen bzw. eingriffsminimierenden Fest-
setzungen des Bebauungsplanes, ein Abschlag von 10 % bei der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfes berlicksichtigt.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
x gungsfaktor - Planungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT /

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflaiche x m?2 Eingriffsfliiche

Bewertung des Schutzgutes Arten Fliche Wertpunkte Beeintrdchti- Ausgleichs-
und Lebensraume (m?2) (wpP) gungsfaktor bedarf (WP)

0652 - Aufschittungsflache 30 1 0,35 11
Al1l - Ackerland, intensiv

. 11.800 2 0,35 8.260

bewirtschaftet o
V332, V51, G11 - Grinweg,
Grunflache an Verkehrsflache, 3.750 3 0,35 3.938
Intensivgrinland
B321 - Baumreihe, auBerhalb 50 4 0,35 70
G211 - extensiv Griinland 45 6 0,35 95
B312 - Obstbaum 25 9 0,35 79
Summe des Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 12.451
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Grunflachen kénnen mit ihren Wiesen,

Beeten, Strauchern und Baumen fir Tiere und

Pflanzen einen wichtigen Lebensraum dar-

stellen. Die urbaneren Grinflachen stellen

auBerdem vielfaltige Okosystemleistungen fur

den Menschen bereit. Sie sorgen fir frische
naturnahe Gestaltung privater und Luft, bieten Moglichkeit zur Naturerfahrung Festsetzungen
offentlicher Griin- und Freiflachen; oder dienen zur Erholung; im Bebauungs-
Dachbegriinung; DachbegriinungsmaBnahmen tragen zur plan auf Grund-
Empfehlungen fiir Rickhalte- und Speicherung und Verdunstung des Regen- lage von § 9
VersickerungsmaBnahmen wasser bei und bieten zuséatzlichen Lebens- BauGB

raum fir Kleinstlebewesen, Insekten und

Pflanzen.

Die Versickerung und Riickhaltung des Nie-

derschlagswassers sorgt flir einen verzéger-

ten Abfluss. Die Grundwasserbildung wird

unterstitzt.
Summe (max. 20 %) 10%
Summe Ausgleichsbedarf 11.206

Somit ergibt sich ein rechnerisches Ausgleichserfordernis von 11.206 Wertpunk-
ten (WP).
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3.2.3 Ausgleichsumfang und Bilanzierung voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes

Als Ausgleich soll baugebietsintern ein Ackerflache sudlich des geplanten Regen-
rickhaltebeckens herangezogen werden. Die Eignung der Flache sowie die Mdg-
lichkeiten zur naturschutzfachlichen Aufwertung wurden mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde vorabgestimmt.

Ausgleichsflache Al, ,Streuobstwiese", Grundstiicksteilflache Fl. Nr. 747 (Gemar-
kung Bergrheinfeld), GroBe ca. 1.740 m?2

)36

Lageplan Ausgleichsflache Al (rote Umrandung

Am Slidostrand des geplanten Baugebietes soll ein Extensivwiesenstreifen im Um-
fang von ca. 1.740 m2 Flache entwickelt und mit zwei Obstbaumreihen bepflanzt
werden. Der Grundsticksstreifen ist durch extensive Mahd dauerhaft zu pflegen
und unterhalten. Die Obstbaume sind einer regelmaBigen Pflege zu unterziehen
und vor Verbiss zu schiitzen.

Bestand:
Intensiv bewirtschaftetes Ackerland (BNT A11)

Entwicklungsziele:
Entwicklung einer landschaftstypischen Streuobstwiese als Gliederungsstruktur
und Nahrungs- oder Nisthabitat flir Vogel, Fledermause und Insekten

EinzelmaBnahmen:

1: Ansaat mit der RSM UG11 Grundmischung (Saaten-Zeller oder gleichwertig)
zur Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland; hierzu Umbruch und
breitflachige Ansaat durch Ablage auf feinkrimeligem Saatbett, anschlieBend
Walzen der Saatflache, Saatstarke 3-5 g/m?2, Saatzeitpunkt April bis Ende Mai;

36 Quelle: Luftbild mit Parzellarkarte, BayernAtlas
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Dauerhafte Pflege und Unterhaltung durch zweimalige Mahd/Jahr mit Belassen
von wechselnden Altgrasstreifen Uber die Winterperiode (ca. 20 % der Flache)

2: Anpflanzung von insgesamt 13 hochstémmigen, heimischen Wildobstbaumen
(2xv, StU 8-10 cm) verschiedener Sorten mit etwaiger Standortbindung gem.
Plandarstellung, Pflanzabstand in der Reihe mind. 10 m; Pflege und Erhalt
durch regelmaBige Entlastungs- und Auslichtungsschnitte; ausfallende Baume
sind wertgleich zu ersetzen; Schutz (Drahthosen 0.4.) vor Baum- oder Astver-
biss durch Weide- und Wildtiere;

Erganzung durch Aufstellung einer Ansitzstange fur Greifvogel am 6stlichen Rand
der Ausgleichsflache.

Durch die MaBnahmen wird die Ausgleichsflache zu einem 6kologisch wertvollen
Komplex flr Tiere und Pflanzen entwickelt. Damit ist die Aufwertung einer Flache
mit geringer Bedeutung (intensiv bewirtschaftetes Ackerland, A11) um 10 Wert-
punkte (WP) madglich.

Nachweis Ausgleich:

Prognosezustand nach

Ausgangszustand der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
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Extensivgrin-

VEIE i el land (junge bis
Segelvege- Jung
tation alte Aus-
bildung)
Summe Ausgleichsumfang Ausgleichsflachen in Wertpunkten 17.400

Durch die AusgleichsmaBnahmen kénnen 17.400 WP zur Kompensation des Ein-
griffes herangezogen werden.

Somit kdnnen innerhalb der hierfir rdumlich festgesetzten Flachen die voraus-
sichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes vollstandig ausgeglichen werden.

Die AusgleichsmaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach der ErschlieBung des Bau-
gebietes umzusetzen.

Die Ausgleichsflache ist mit dem einschlagigen Meldebogen flr Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen, an das Bayerische Okofldchenkataster beim Bayer. Landesamt
fiur Umwelt (LfU) zu melden. Die erfolgte Meldung ist der Unteren Naturschutzbe-
hérde mitzuteilen.
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3.2.3.1 Bilanzierung Ausgleich Naturhaushalt

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 17.400 WP
Summe Ausgleichsbedarf 11.206 WP
Uberschuss 6.194 WP

Somit kédnnen innerhalb der hierflir raumlich festgesetzten Flache die voraussicht-
lich erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes vollstandig ausgeglichen werden.

Im Rahmen der Bilanzierung ergibt sich ein Uberschuss von 6.194 WP. Hiervon
werden der Gemeinde Bergrheinfeld 5.000 WP auf dem Okokonto (fiir kiinftige
AusgleichsmaBnahmen) gutgeschrieben. Die verbleibenden 1.194 WP werden dem
Ausgleich flir die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zugeordnet (sh. Ziffer
3.2.4.2 der Begrundung).

3.2.4 Ausgleichsumfang und Bilanzierung voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes

Aufgrund ihrer Eigenart sind Baugebiete landschaftsfremde Objekte, die das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Entscheidendes Kriterium flir das
AusmalB erheblicher Beeintrachtigungen, ist der durch die Sichtbarkeit des Bau-
gebietes in der Landschaft bestimmte Wirkraum (unter Einbeziehung etwaiger
Vorbelastungen).

Blickbeziehungen auf den 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Bergrheinfeld beste-
hen aufgrund der Gberwiegend ebenen Topographie sowie der groBflachig intensiv
landwirtschaftlich genutzten Umgebung nur in eingeschranktem MaBe. Pragende
visuelle Strukturen sind lediglich in Form randlicher Gehélzbestdnde am Ubergang
zur offenen Feldflur vorhanden. Dariber hinaus fehlen markante landschaftsbild-
pragende Elemente sowie ausgepragte Fern- oder Sichtbeziehungen. Der &stliche
Ortsrand ist daher im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild von geringer
Empfindlichkeit gegenuber visuellen Veranderungen.

3.2.4.1 Vermeidung Landschaftsbild

Landschaftsoptische Vorbelastungen ergeben sich durch die landwirtschaftlichen
und gewerblichen Nutzungen im unmittelbaren Umfeld sowie die best. Ortsbebau-
ung. Die am Ortsrand gelegenen Bauflachen verfligen daher Gber keine hohe Wer-
tigkeit fir das unmittelbar wahrnehmbare Landschaftsbild. Aufgrund der geplan-
ten randlichen Gehoélzstrukturen und der Obstbaumwiese (Ausgleichsflache) wer-
den kunftige landschaftliche Blickbeziehungen zusatzlich vermieden. Um die land-
schaftsoptische Negativwirkung weiter zu minimieren und eine Innendurchgri-
nung der Bauflachen zu erreichen, wurden private Pflanzgebote flir Hecken und
Einzelbaume festgesetzt, Uber die die kinftigen Gebdaudekonturen und Dachfla-
chen wirkungsvoll kaschiert werden kénnen. In der Gesamtbetrachtung ist durch
diese MaBnahmen eine wirkungsvolle Integration des Areals in die 6rtliche Land-
schaft maéglich.
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3.2.4.2 Ausgleich Landschaftsbild

Der Ausgleichsbedarf flir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund seiner spe-
zifischen Eigenart verbal-argumentativ ermittelt. Hierbei bemisst sich der Bedarf
an Art und Umfang der Landschaftsbildfunktionen.

Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild an dieser Stelle neugestaltet. Die
Einbindung des Plangebietes gelingt im Zusammenhang mit den grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch nahezu vollstandig. Nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaft kénnen durch die MaBnahmen zur Innen-
durchgrinung vermieden bzw. auf ein akzeptables MaB reduziert werden. Fir die
verbleibenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes wird ein Teil (1.194 WP)
des Wertpunktelberschusses fur den Naturhaushalt zugeordnet.

Der Eingriff in das Landschaftsbild gilt damit als ausgeglichen.

3.3 Zusammenfassung

GemaB dem Planungsstand kann durch die vorbeschriebenen AusgleichsmaBnah-
men sowie die MaBnahmen zur Innendurchgriinung den voraussichtlich erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes sowie des Landschaftsbildes wirksam begegnet und diese damit ausgeglichen
werden. Ebenso kénnen dadurch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht-
flachenbezogenen Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebens-
raume, sowie der Schutzglter biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima
und Luft mit abgedeckt werden.

4 ARTENSCHUTZ

4.1 Betroffenheit von Arten

Fir das Plangebiet wurden durch das Landschaftsplanungsbiro Griine-Akzente,
HaBfurt die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande, die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen, ermittelt und in einem Fachbeitrag dargestellt.

Das Planungsbiro hat im Zeitraum von Marz bis Juli 2023 insgesamt flinf Bege-
hungen durchgeflihrt. Diese fanden jeweils bei sonnigen bis leicht bewdlkten Wit-
terungsverhaltnissen -zu unterschiedlichen Tageszeiten- statt.

Das Gutachten wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) abgestimmt
und aufgrund von fachlichen Hinweisen erganzt.

Insgesamt zeigt die Prifung, dass im Plangebiet die Belange geschltzter Fleder-
maus- und Vogelarten betroffen sein kdnnen, sodass artenspezifische Vermei-
dungsmaBnahmen festgesetzt und verbindlich beachtet werden miussen.

Das Gutachten liegt den Bebauungsplanunterlagen bei.

4.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG sicher
auszuschlieBen, enthalt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen zu konflikt-
vermeidenden MaBnahmen im Zusammenhang mit der vorgesehenen Fallung des
im Baufeld befindlichen Apfelbaumes:
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-V1: Im Zeitraum von 11.09 bis 31.10 (vorrangig) oder vom 16.03 bis 30.04
(wenn nicht anders mdglich und falls keine Vogelbruten betroffen sind) dirfen
auch Baume, die als Quartier dienen kénnen ohne fledermauskundliche Beglei-
tung gefallt werden (Koordinationsstelle flir Federmausschutz in Bayern).

- V2: Vor einer Fallung auBerhalb der in V1 genannten Zeitraume mussen Baume
mit Quartierstrukturen durch Fledermauskundige auf aktuellen Besatz kontrol-
liert werden.

4.1.2 Zusammenfassung

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Bebauungsplan ,Die
Wad Nr. 3" wurden die potenziellen Auswirkungen des Vorhabens auf geschtitzte
Arten gemaB § 44 BNatSchG untersucht. Das Plangebiet umfasst Uberwiegend
intensiv genutzte Ackerflachen am d&stlichen Ortsrand von Bergrheinfeld mit ins-
gesamt geringer Lebensraumeignung flir geschitzte Arten.

Im Ergebnis konnten keine prifungsrelevanten Pflanzenarten sowie keine rele-
vanten Vorkommen von Amphibien, Reptilien, Libellen, Tagfaltern oder Kafern
festgestellt werden. Auch flr Saugetiere besteht Gberwiegend keine Betroffenheit;
das Gebiet dient lediglich eingeschrankt als Nahrungshabitat, insbesondere flr
Fledermause.

Flr europaische Vogelarten wurden im Plangebiet selbst keine Brutvorkommen
nachgewiesen, sondern lediglich typische Siedlungsarten im Umfeld beobachtet.
Lediglich fir baumbewohnende Fledermause und hdhlenbritende Végel besteht
eine potenzielle Betroffenheit im Zusammenhang mit der Fallung eines Apfelbau-
mes.

Durch geeignete VermeidungsmaBnahmen, insbesondere zeitliche Vorgaben fur
Gehdlzfallungen und gegebenenfalls fachliche Kontrollen, kénnen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédande vermieden werden. Insgesamt ist das Vorhaben
unter Berlicksichtigung der festgelegten MaBnahmen als artenschutzrechtlich zu-
lassig zu bewerten.

5 HINWEISE

5.1 Kostentrdger griinordnerischer Ma3nahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Anpflanzung
und Gestaltung im offentlichen Bereich (wie Erd- und Pflanzarbeiten, Ansaaten),
werden von der Gemeinde Bergrheinfeld erbracht.

In der Pflicht der Kommune stehen dabei auch alle erforderlichen PflegemaBnah-
men, zur Gewahrleistung einer ungestdrten Entwicklung der Gehdlze und Griin-
flachen.

5.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen Uber ein
getrenntes Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstlck abzulei-
ten. Die MindestgrdBe der Zisterne sollte 9 m3 je Grundstlick betragen. In jedem
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Fall ist in der Zisterne ein Uberlauf vorzusehen, der an den éffentlichen Regen-
wasserkanal anzuschlieBen ist (vgl. Ziffer C.13 der Bebauungsplanfestsetzungen).

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser,
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum
Trinkwassernetz, zulassig. Die gemeindliche Satzung hierzu ist zusatzlich zu be-
achten.

Informationen zum natlrlichen Umgang mit Regenwasser, kénnen von den Bau-
herren unter folgenden Adressen abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt
Ableitung
https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwas-

ser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratge-
ber flr den Grundstlickseigentimer
Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfligung gestellt:
https://www.bestellen.bayern.de

= weitere Hinweise sh. Ziffer C.11 und C.22 der Bebauungsplanhinweise

Flr die Einleitung des Regenwassers in den Main, muss rechtzeitig vor Baubeginn
die daflir notwendige wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Schweinfurt
eingeholt werden.

5.3 Landwirtschaftliche Belange

Die gesetzlichen Grenzabstande nach Art. 48 AGBGB?, fur Bepflanzungen entlang
von landwirtschaftlichen Grundsticken — 4 m mit Baumen, 2 m mit Strauchern -
sind einzuhalten.

Alle ans Baugebiet angrenzenden FelderschlieBungswege werden weiterhin flr
den landwirtschaftlichen Verkehr freigehalten. Die an den Geltungsbereich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kdnnen somit weiterhin ordnungsgeman
genutzt werden.

Mit gelegentlichen Geruchs-, Larm- oder Staubbelastigungen des WA-Gebietes,
durch die ortsubliche Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, ist zu
rechnen. Diese sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Es wird den klUnftigen Eigentimern der WA-Grundstlicke, deren Baugrenzen bis
an die landwirtschaftlichen Grundsticke FI.Nrn. 712 und 717 festgesetzt sind
empfohlen, privatrechtliche Regelungen gegenliber den landwirtschaftlichen
Grundsticken zu treffen.

= vgl. Buchstabe C, Ziffer 23 des Bebauungsplanes

5.4 Altlasten und Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,

37 Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) vom 20. September 1982, zuletzt gedndert
durch § 14 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022
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ist unverzlglich die zustandige Bodenschutzbehotrde (Kreisverwaltungsbehdrde)
zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

= vgl. Buchstabe C, Ziffer 20 des Bebauungsplanes

5.5 Baugrundverhaltnisse

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Das Gebiet befin-
det sich im Bereich von quartaren Sedimenten. Dabei stehen zunachst holozdane
Auelehme an, unter denen Pleistozane Terrassensande und -schotter folgen. Die
Verkarstung des Untergrunds ermdglicht grundsatzlich die Entstehung von Doli-
nen oder Erdsenken. Die Entstehung von Dolinen oder Erdfallen, vor allem durch
das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlraume, ist fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht auszuschlieBen.

Aus diesem Grund wird empfohlen, die Ergreifung besonderer baulicher Siche-
rungsmaBnahmen fir die baulichen Anlagen zu prifen.

Zudem wird empfohlen, aufgrund des starken Grundwasserdrangs durch den
Main, Kellergeschosse von Einzelvorhaben als wasserdichte Wanne auszubilden.

= vgl. Buchstabe C, Ziffer 12 und 14 des Bebauungsplanes

5.6 Denkmalschutz

Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet oder dessen Umfeld nicht bekannt.
Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8
BayDSchG3¢ der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Schweinfurt.

= vgl. Buchstabe C, Ziffer 21 des Bebauungsplanes

5.7 Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerduschbelastigungen innerhalb des Plan-
gebietes durch Luftwarmepumpen, kann mit dem Interaktiven Assistenten zum
LAI Leitfaden des Landes Sachsen-Anhalt ein Beurteilung durchgefiihrt werden:
http://lwpapp.webyte.de/

= vgl. Buchstabe C, Ziffer 24 des Bebauungsplanes

6 UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

Der Umweltbericht ist ein zentrales Instrument und unverzichtbarer Teil der Be-
grindung zum Bauleitplanentwurf. Die umweltschiitzenden Belange werden durch
eine ,integrative Umweltprifung" in der Bauleitplanung bertcksichtigt.

Die Umweltprufung fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie
in einem so genannten ,Umweltbericht" (§ 2a BauGB) den Behdrden und der Of-
fentlichkeit zur Stellungnahme vor.

38 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz - BayDSchG) vom 25.
Juni 1973, zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
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6.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Bergrheinfeld plant am dstlichen Ortsrand des Gemeindeteiles Berg-
rheinfeld das Allgemeine Wohngebiet ,,Die Wad Nr. 3". Mit dem geplanten Angebot
soll die anhaltende Baulandnachfrage in Bergrheinfeld befriedigt werden.

Am gewahlten Standort des Baugebietes bieten sich geeignete Voraussetzungen
zur Ortsabrundung, bei gleichzeitig kompakter Siedlungsentwicklung. Die Abwas-
serbeseitigung ist im Trennsystem vorgesehen. Das hierzu erforderliche Regen-
rickhaltebecken soll als offene Erdmulde innerhalb des Plangebiets entstehen.

Die Eingrinung und landschaftliche Einbindung des Baugebietes, wird durch grin-
ordnerische Festsetzungen fiir die privaten und 6ffentlichen Flachen geregelt. Die
zum Naturschutz erforderliche Ausgleichsflache stellt die Gemeinde innerhalb des
Geltungsbereiches durch Festsetzung einer Streuobstwiese zur Verfligung. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,986
ha. Von der Bauleitplanung betroffene artenschutzrechtliche Belange wurden gut-
achterlich geprift. Zum Artenschutz sind konfliktvermeidende MaBnahmen hin-
sichtlich baumbesiedelnder Fledermaus- und héhlenbritender Vogelarten zu be-
achten.

Art und Umfang der Planung werden aktuell charakterisiert durch:

- insgesamt 17 neue Baugrundstlicke fir Allgemeines Wohngebiet (WA, ca. 1,103 ha
Flache); Die geplante Baufldche orientiert sich am &stlichen Ortsrand. Die Planung
sieht fir alle Baugrundstiicke die Mdglichkeit einer Einzel- oder Doppelhausbebauung
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 vor.

- Verkehrsflachen (Neubau mit ca. 2.405 m2 Flache; Bestand mit ca. 250 m?2); Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist Giber die Errichtung neuer offentlicher Verkehrsflachen vor-
gesehen. Die Zufahrt zum Baugebiet wird Uber die OrtsstraBen ,LessingstraBe" und
,Die Wad" gewahrleistet. Weiterhin erfolgt eine Anbindung an den bestehenden Flur-
weg Fl. Nr. 715, Gemarkung Bergrheinfeld

- Offentliche Griin- sowie Entsorgungsflachen (gesamt ca. 4.435 m2 Flache) stehen zur
randlichen Eingriinung und Angleichung sowie zur Unterbringung einer Regenrickhal-
teanlage (Erdbecken) zur Verfligung.

- Ausgleichsflache (ca. 1.740 m?2); Die Flache slidlich des geplanten Bereiches zur Re-
genrickhaltung deckt den ermittelten naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf. Zur na-
turschutzfachlichen Aufwertung ist die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen (Obst-
baumpflanzung auf Extensivgrinland).

- gruinordnerische Festsetzungen flr 6ffentliche und private Pflanz-, Saat und Erhal-
tungsgebote; diese bilden die Grundlage zur inneren Durch- und randlichen Eingri-
nung des Areals und minimieren den bauleitplanerischen Eingriff im Sinne von Natur-
und Landschaftsschutz

Ubersicht der derzeit geplanten Realfldichen des Geltungsbereiches in ha:

Nettobauflache WA-Gebiet ca. 1,103 ha
Verkehrsflachen ca. 0,266 ha
Ausgleichsflache ca. 0,174 ha
Grin- und Entsorgungsflachen ca. 0,443 ha
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1,986 ha
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6.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichti-
gung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen

Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz, dem Immissions-

schutzgesetz, dem Wassergesetz, aus dem Regionalplan Region Main-Rhén (3)

sowie weiteren Fachplanungen, wie dem Flachennutzungsplan und dem Land-

schaftsplan der Gemeinde Bergrheinfeld.

> Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan Region Main-
Rhon (3)

In den Strukturkarten des LEP Bayern und des Regionalplanes Main-Rhdén liegt die
Gemeinde Bergrheinfeld im ,allgemeinen landlichen Raum" sowie im ,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf®, in dem die Standortvoraussetzungen fur eine dy-
namische Wohn-, Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert wer-
den sollen. Die Planungen sollen dem Prinzip der Nachhaltigkeit folgen, und unter
dem Gesichtspunkt einer mdéglichst geringen Inanspruchnahme von Flachen und
Ressourcen gestaltet werden.

Der gewahlte Standort ist liber die bestehenden infrastrukturellen Einrichtungen
erschlieBbar. Die Planung ermdglicht auf einer moderaten Anzahl von Baugrund-
sticken eine standortvertragliche Wohnnutzung, fir die ortliche Nachfrage be-
steht. Die Innenentwicklungspotenziale sind in Bergrheinfeld zum gegenwartigen
Zeitpunkt nahezu ausgeschopft bzw. nicht verflgbar.

Die Notwendigkeit flr die Aufstellung des Bebauungsplanes wird unter Ziffer 1.8.1
der Begrindung dargestelit.

> Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergrheinfeld stellt
das betreffende Plangebiet als ,,Wohnbauflache (W)™ dar. Die im Bebauungsplan
vorgesehene Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" entspricht dieser
Darstellung. Somit steht die Planung im Einklang mit dem Entwicklungsgebot ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB.

> Naturschutz

Die Ausweisung von neuen Baugebieten kann durch ihren Flachenverbrauch,
durch die Veranderung von Oberflachengestalt, Bodenstruktur und Nutzung, so-
wie durch Anderungen des Kleinklimas, zu nachhaltigen Verédnderungen des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes flihren. Sie sind daher grundsatzlich als
Eingriffe in Natur und Landschaft zu werten.

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
In den Fallen, in denen ein Ausgleich nicht mdéglich ist und die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege keinen Vorrang erhalten, sind entsprechende
ErsatzmaBnahmen durchzufihren.

Die Art und den Umfang der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen, regelt im Rah-
men dieser Bebauungsplanung der integrierte Grunordnungsplan. Er trifft die er-
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forderlichen Festsetzungen nach den Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege und besitzt gemaB Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG3°, dieselbe
Rechtswirkung wie ein Bebauungsplan.

> Artenschutz

In der Planungspraxis sind immer wieder geschiitzte Arten und Biotope betroffen
und die resultierenden artenschutzrechtlichen Aspekte in den Bauleitplanverfah-
ren und bei der Genehmigung von Vorhaben zu berlcksichtigen. Die Komplexitat
der Anforderungen hat in den vergangenen Jahren vor dem Hintergrund der gel-
tenden europarechtlichen Vorschriften und deren Umsetzung in das nationale
Recht sowie durch die Rechtsprechung deutscher Verwaltungsgerichte und des
Europaischen Gerichtshofes deutlich zugenommen. In der Folge hat sich der Ar-
tenschutz als fester Prufungsbestandteil in der Bauleitplanung, der Zulassung von
Vorhaben und der Fachplanung etabliert. Hierbei sind die Anforderungen des Ar-
tenschutzes frithzeitig zu beachten, um einen geregelten Verfahrensablauf sicher-
zustellen und letztlich auch die Realisierbarkeit vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlichen, wirtschaftlichen und kommunalen Interessen gewahrleisten
bzw. abschatzen zu kénnen.

Vorliegend wurde von einem hierflir qualifizierten Planungsbiro ein Artenschutz-
gutachten erstellt. Sich daraus ergebende Festsetzungen zum besonderen Arten-
schutz, wurden ermittelt und in die Planunterlagen integriert. Das Gutachten liegt
dem Bebauungsplan bei.

> Immissionsschutz

Der vorbeugende Immissionsschutz ist regelmaBiger Bestandteil der Bauleitpla-
nung. Stets sind einzelfallbezogen die immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen zu Larm, zu Gerichen, zu Luftschadstoffen oder zu stérfallrelevanten Stoffen
im Planverfahren sachgerecht und rechtssicher zu bewaltigen.

Die Planungsleitlinie zur ,Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt" verlangt
fir die Larmvorsorge die Berlicksichtigung von Larmbelastungen, insbesondere
im Rahmen des in die Zukunft gerichteten planerischen Gestaltungsauftrags der
Bauleitplanung. Grundsatzlich gilt, dass die betroffenen Nachbarn vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen sind. Soweit gewerbliche oder industrielle Ge-
biete im Laufe der Zeit unmittelbar an Wohngebiete heranwachsen, kénnen Uber-
schreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte, nach Mal3gabe der konkreten
Schutzwirdigkeit in einem angemessenen Rahmen zugelassen werden.

Einwirkungen durch Larm, Geruch und Staub durch die Bewirtschaftung der im
Umfeld gelegenen landwirtschaftlichen Flachen, sind allgemein zu dulden.

> Bodenschutz

Der vorsorgende Bodenschutz ist ein wesentlicher Bestandteil der Bauleitplanung.
Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Belange des Bodens als naturli-
che Ressource sowie als Baugrund sachgerecht zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen
insbesondere die Bodenbeschaffenheit, die Tragfahigkeit sowie mdégliche geogene
Risiken, die sich aus den drtlichen Untergrundverhaltnissen ergeben kénnen.

39 Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011, zuletzt gedndert durch § 15 des Gesetzes vom 26.
Marz 2026
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In Gebieten mit quartaren Sedimenten und potenziell verkarstungsfahigem Un-
tergrund ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass es zu Setzungserscheinun-
gen oder lokalen Bodenbewegungen, etwa in Form von Erdsenken oder Dolinen,
kommen kann. Vor diesem Hintergrund ist im Einzelfall zu prifen, ob besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen erforderlich sind, um die Standsicherheit bauli-
cher Anlagen dauerhaft zu gewahrleisten.

Daruber hinaus sind die hydrogeologischen Verhaltnisse, insbesondere mdgliche
Einflisse durch oberflachennahe Grundwasserstande oder Grundwasserstromun-
gen, in der Planung zu bericksichtigen. Zum Schutz baulicher Anlagen kann es
erforderlich sein, unterirdische Gebadudeteile entsprechend gegen driickendes
Wasser auszubilden.

Grundsatzlich gilt, dass Beeintrachtigungen des Bodens mdglichst zu vermeiden
bzw. zu minimieren sind und unvermeidbare Eingriffe durch geeignete MaBnah-
men auszugleichen sind.

> Denkmalschutz

Durch das Bayerische Denkmalschutzgesetz sind die Kommunen verpflichtet, im
Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes Riicksicht zu
nehmen. Diese Belange kénnen es je nach den tatsachlichen Gegebenheiten in
der konkreten Planungssituation rechtfertigen, Grundstlicke, deren Flachen oder
Gebaude unter Denkmalschutz stehen, aus stadtebaulichen Griinden besonderen
Beschrankungen zu unterwerfen.

Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld nicht be-
kannt.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der festgestellten Umweltaus-
wirkungen

6.2.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, unter teilweiser Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Nut-
zungen. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal argumentativ,
auf der Basis der fur das Gebiet bekannten Daten. Bezuglich der Eingriffs- und
Ausgleichsthematik orientiert sich die vorgenommene Bewertung des Bestands
sowie der Neuplanung, an dem vom Bayer. Staatsministerium flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden zum ,,Bauen im Einklang mit
der Natur - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung". Das Vorkommen geschultzter
Tierarten wurde artenschutzfachlich geprift, um Verbotstatbestande im Sinne des
Naturschutzgesetzes zu vermeiden. Zur Untersuchung der Schutzgiter und des
Umweltzustandes im Planungsgebiet wurden herangezogen:

Allgemeine Datengrundlagen

- LEP Bayern

- Regionalplan Main-Rhén (3)

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg-
rheinfeld

- Denkmalliste
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- Amtliche Biotopkartierung (LfU)
- Artenschutzkartierung (LfU)
- Geobasis-/Geofachdaten

Detailkenntnisse wurden im Rahmen einer Ortsbegehung mit Fotodokumentation
erlangt. Als wissenschaftliche Grundlage wurde das Artenschutzgutachten heran-
gezogen. Zudem wurden umweltbezogene Informationen aus den TOB-Stellung-
nahmen des abgebrochenen 13b-Verfahrens entnommen (vgl. Ziffer 1.2 der Be-
grindung). Daruber hinaus gehende Informationen, werden aus den Stellungnah-
men im Rahmen der weiteren Blrger- und Behdrdenbeteiligungen erwartet.

6.2.2 Schutzgiiter Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Bestand:

Der vorliegende Planbereich am Ortsrand wird Gberwiegend von landwirtschaftli-
cher Nutzung Uberpragt. Aufgrund der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzun-
gen sowie Verkehrswegen im gesamten Umfeld, ist das Erholungspotenzial der
Flache eher gering.

Prognose von Auswirkungen:

Flr den Menschen sind im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung Auswir-
kungen auf das hausliche Umfeld von Bedeutung.

Aufgrund der angestrebten Entwicklung des Baugebietes, sind l[armintensive Nut-
zungen im Plangebiet selbst nicht zu erwarten, sodass die Wohnbevdlkerung im
bestehenden Ortsbereich und innerhalb des Plangebietes diesbezuglich keinen ne-
gativen Beeintrachtigungen unterliegen wird. Mit periodischen und kurzzeitigen
Beeintrachtigungen der Bewohner des Baugebietes, in Form von Geruchs-, Staub-
und Larmemissionen, ist aus der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen zu rechnen. AuBer den durch Verkehr und Heizung be-
dingten Emissionen im Rahmen der Gebietsnutzung, treten keine weiteren Beein-
trachtigungen auf. Diese sind jedoch zu tolerieren und hinzunehmen.

Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist
aufgrund der planerischen Vorgaben nach aktuellem Kenntnisstand grundsatzlich
gegeben. Weitere Erkenntnisse werden im Rahmen des Verfahrens erwartet.

= voraussichtlich keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Mensch

6.2.3 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume - Artenvielfalt
Bestand:

Die reale Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan (Anhang der
Begriindung) dokumentiert. Im erweiterten Planungsgebiet wurden keine Pflan-
zenarten nach Anhang IV FFH-RL festgestellt. Stérungen ergeben sich durch die
aktuellen Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes (Landwirtschaft,
Wohnen, Freizeit und Verkehr).

Das Gelande befindet sich am &6stlichen Rand von Bergrheinfeld, in der Nahe des
Mains und schlieBt direkt an die vorhandene Bebauung an. Die Flachen werden
Uberwiegend ackerbaulich genutzt, ein Grundstlick wird als Grinland (aktuell Bra-
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che) bewirtschaftet. In einem Acker steht ein abgestorbener Apfelbaum, der H6h-
len und Spalten aufweist (sh. Artenschutzgutachten). Andere Strukturen sind
durch das Vorhaben nicht betroffen. Bestehende Obstgehdélze sidlich des Gel-
tungsbereiches bleiben erhalten.

Prognose von Auswirkungen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von intensiv genutzten Acker- und
Grunlandflachen dominiert. Bis auf den Apfelbaum sowie die straBenbegleitenden
Laubbdume an der LessingstraBBe fehlen Gehélzbestéande vollstandig. Aus arten-
schutzfachlicher Sicht ist das Gebiet eher als gering geeignetes Nahrungshabitat
denn als Fortpflanzungs- und Ruhestatte einzuschatzen.

Laut Artenschutzgutachten kann eine Schadigung, Stérung und Verletzung oder
Toétung von Fledermausen oder Héhlenbritern bei Fallung des Apfelbaums nicht
ausgeschlossen werden. Mit Umsetzung der vorgegebenen Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen kann die Erflllung von Verbotstatbestanden gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden. Alle anderen nach §
44 BNatSchG prifungsrelevanten Arten sind aufgrund fehlender Lebensraumeig-
nung nicht betroffen.

Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf die Schutzguter Pflanzen,
Tiere und deren Lebensraume, ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand grundsatz-
lich mdglich.

= voraussichtlich keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

6.2.4 Schutzgiiter Luft und Klima

Bestand:

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Bergrheinfeld und wird aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse gut durchliftet. Die Hauptwindrichtung ist Westen.

Kleinklimatisch wirksame Strukturen bilden vorliegend die bestehenden Gehdlze
auBerhalb des Plangebietes. Die Bewirtschaftung der verbreiteten landwirtschaft-
lichen Flachen Iést kurzzeitig Geruchs-, Staub- und Abgasbelastigungen aus.

Prognose der Auswirkungen:

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima, sind grundsatzlich auf-
grund von erfolgter Bebauung und abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.
Durch die raumliche Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die Frisch-
luftzufuhr flir den Planbereich nicht unterbrochen oder nachhaltig negativ beein-
trachtigt wird.

Zusatzliche Luftschadstoffe, Uiber mdgliche Heizungs- und Verkehrsabgase hinaus,
sind durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Durch die geplanten Neupflanzungen kdénnen die Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter Luft und Klima minimiert werden. Die bestehenden und kunftigen Gehoélzstruk-
turen sorgen sukzessive fur eine Verbesserung der Sauerstoffproduktion und
Staubbindung.
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= keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter
Luft und Klima

6.2.5 Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild
Bestand:

Die Baugebietsflachen liegen am &stlichen Ortsrand von Bergrheinfeld und werden
im unmittelbaren Umfeld gepragt von der bestehenden Bebauung, den Verkehrs-
wegen und der Feldflur entlang des Mains.

Das Plangebiet zeigt sich durch die bestehenden Nutzungen ausschlieBlich anthro-
pogen beeinflusst.

Blickbeziehungen auf den 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Bergrheinfeld beste-
hen aufgrund der Gberwiegend ebenen Topografie sowie der intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Umgebung nur in eingeschranktem MaBe. Pragende visuelle
Strukturen sind lediglich in Form randlicher Gehdlzbestéande vorhanden. Dariiber
hinaus fehlen markante landschaftsbildpragende Elemente sowie ausgepragte
Fern- oder Sichtbeziehungen. Der dstliche Ortsrand ist daher im Hinblick auf das
Schutzgut Landschaftsbild von geringer Empfindlichkeit gegentber visuellen Ver-
anderungen.

Prognose der Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung sind visuelle Verdanderungen des Landschaftsbildes
in keinem erheblichen AusmaB zu erwarten. Zur Minimierung mdoglicher Beein-
trachtigungen ist insbesondere am Ostrand eine Randeingriinung mit standortge-
rechten, heimischen Baum- und Straucharten vorgesehen. DarlUber hinaus tragen
festgesetzte Pflanzgebote fir offentliche und private Einzelbdaume zur inneren
Durchgrinung des Baugebietes bei und mindern die optische Wirkung der Baukdr-
per sowie der Dachflachen. Insgesamt ist durch die vorgesehenen Eingrinungs-
und BegriinungsmaBnahmen eine vertragliche Einbindung des Baugebietes in das
Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf die Schutzgiter Orts- und
Landschaftsbild, ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand grundsatzlich méglich.

= keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter
Orts- und Landschaftsbild

6.2.6 Schutzgiiter Flache und Boden
Bestand:

Der Geltungsbereich erstreckt sich am Ortsrand, der hier Beginn der landwirt-
schaftlich genutzten Flur ist. Die dkologischen Funktionen liegen generell in den
Filtereigenschaften sowie in der Versickerungsleistung des Bodens. Vorbelastun-
gen in Form von Altlasten/Ablagerungen oder Kampfmittelresten sind nicht be-
kannt. Grundsatzliche Vorbelastungen des Schutzgutes Boden sind aus den Be-
wirtschaftungsmaBnahmen ableitbar.

Insgesamt sind die Boden des Geltungsbereiches einer mittleren Wertigkeit zuzu-
ordnen.
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Prognose der Auswirkungen:

Die geplante Nutzung des Baugebietes fluhrt zu einer Inanspruchnahme von bisher
nicht versiegelter bzw. unbebauter Flache. Im unbebauten Bereich besitzt der Bo-
den eine hohe Durchlassigkeit, damit besteht hier eine hohe Empfindlichkeit ge-
geniber einer Versiegelung durch Uberbauung. Folge daraus ist z.B. eine Redu-
zierung der Oberflachenwasserversickerung. Im Rahmen der Bautatigkeit sind Be-
eintrachtigungen des Bodens durch Verdichtung, Bodenauf- und -abtrag, sowie
Schadstoffeintrag durch Baumaschinen mdglich.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, der
aber durch verschiedene Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen reduziert
wird.

Im Bereich der privaten und 6ffentlichen Grinflachen werden die natlirlichen Bo-
denfunktionen gestarkt. MinimierungsmaBnahmen (z.B. Verwendung versicke-
rungsginstiger Belage) sorgen fir den Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens. Damit wird den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden entgegenge-
wirkt. Die bereits vorhandenen Beeintrachtigungen durch die derzeitige Nutzung
entfallen.

Auf Grund der Versiegelung des Bodens durch Gebaude und Zufahrten, sind Um-
weltauswirkungen auf die Schutzglter Flache und Boden nicht zu vermeiden.
Durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen werden diese minimiert und im
Sinne des Naturschutzes ausgeglichen.

= Es verbleiben Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Schutzgii-
ter Flache und Boden.

6.2.7 Schutzgut Wasser
Bestand:

Oberfldchengewasser

Das Oberflachenwasser flieBt natlrlicherweise dem Gefalle des Gelandes folgend
zum Gewasserlauf des Mains ab. Zur Oberflachenentwasserung dienen die Graben
entlang angrenzenden Feldwege. Diese bleiben klinftig weiterhin vollstandig erhal-
ten.

Grundwasser

Die Textur der Bdden ist im Allgemeinen ausreichend durchlassig, um anfallendes
Niederschlagswasser zu versickern. Das Plangebiet befindet sich in raumlicher
Nahe zum Main (ca. 200 m Entfernung) und liegt damit im Einflussbereich eines
groBeren FlieBgewassers. Vor diesem Hintergrund ist grundsatzlich von relativ ho-
hen Grundwasserstanden sowie méglichen Grundwasserschwankungen auszuge-
hen, die in Abhangigkeit von Wasserstanden des Mains sowie von Niederschlagser-
eignissen variieren kénnen.

Die GrundwasserflieBrichtung ist in der Regel zum Vorfluter hin ausgerichtet, so-
dass von einer hydraulischen Verbindung zum Main ausgegangen werden kann.
Lokale Abweichungen infolge von geologischen Schichtungen sind jedoch nicht
auszuschlieBen.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
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Prognose der Auswirkungen:

Die durch neue Versiegelung und Uberbauung bedingten Auswirkungen auf Was-
serrickhalt und Wasserabfluss, kdnnen teilweise durch Wasser riuckhaltende MaB3-
nahmen oder Versickerung kompensiert werden (z.B. Empfehlung Dachbegri-
nung, Bau von Zisternen, Kanalbau im Trennsystem).

Verschmutzungen des Grundwassers mussen im Rahmen der allgemeinen recht-
lichen Anforderungen vermieden werden.

Aufgrund des starken Grundwasserdrangs und des hohen Grundwasserspiegels
bei Mainhochwassern, sind Keller von Einzelvorhaben als wasserdichte Wannen
auszubilden. Sollte zur Errichtung der Gebaude eine Bauwasserfiihrung notwendig
sein, so ist vor der Umsetzung der MaBBnahme eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen.

Es sind jedoch grundsatzlich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwas-
servorkommen zu erwarten.

= keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Wasser

6.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Glter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen (z.B. Bau- und Bodendenkmaler oder ar-
chdologische Schatze) und deren Nutzbarkeit durch die konkrete Bauleitplanung
eingeschrankt werden kdénnte.

Bestand:
Bau- und Bodendenkmale sind im Planbereich bzw. in dessen Umfeld nicht kartiert.

Prognose der Auswirkungen:

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein allgemeiner Hinweis auf die Meldepflicht
von Bodendenkmalern gemaB BayDSchG aufgenommen. Negative Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes sind grundsatzlich nicht zu erwarten.

= keine erheblich negativen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige
Sachgiiter

6.2.9 Schutzgebiete Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natur- oder Landschaftsschutzgebieten. Nach
§ 39 BNatSchG besonders geschiitzte Landschaftsbestandteile sind nicht betroffen.

6.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Mensch, Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima sind gréBtenteils naturgegeben und maBgeblich ver-
antwortlich fir das ékologische Gleichgewicht.

Die Oberflachenversiegelung beeinflusst in unterschiedlicher Weise die vorhandene
landschaftliche Ausstattung. Die vielfaltigen Funktionen des Bodens gehen verlo-
ren und die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Durch die ErschlieBung
bzw. Bebauung des Areals, gehen landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren.
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Durch die integrierte Grinordnungsplanung wird eine adaquate landschaftsbildop-
tische Einbindung des Gebietes gewahrleistet. Ebenso wird dafur Sorge getragen,
dass Teile des Gebietes als offenporige, versickerungsfahige Bereiche verbleiben.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und der GréBe des Plangebietes, sind die Um-
weltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.

6.3 Erhebliche Umweltauswirkungen aus schweren Unfédllen und / oder
Katastrophen

Zu ermitteln sind

= die ,Anfélligkeit" (Gefahrdung und Widerstandsfahigkeit) des durch die Bebau-
ungsplanung ermdglichten Bauprojektes flir schwere Unfalle und/oder Kata-
strophen,

das Risiko des Eintretens solcher Unfédlle und/oder Katastrophen und

deren Auswirkungen in Bezug auf die ,Wahrscheinlichkeit erheblicher nachtei-
liger Folgen fiir die Umwelt" (UVP-AndRL vom 15. Mai 2014 im BauGB).

Bestand/Eingriff:

Wasser/_L'_'Jberschwemmung: Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festge-
setzten Uberschwemmungsbereichen oder Trinkwasserschutzgebieten.

=
=

Nutzung des Allgemeinen Wohngebietes: Besondere Risiken, die von der zugelas-
senen Nutzung der Areale ausgehen kdnnen, sowie besondere Risiken angrenzen-
der Gewerbebetriebe durch Unfalle sind nicht bekannt. Eine Lagerung oder Verar-
beitung gesundheitsgefahrdender oder explosiver Stoffe ist nicht vorgesehen.

Georisiken: Es sind keine konkreten Georisiken bekannt.
Kampfmittel: Es sind keine konkreten Kampfmittelrisiken bekannt.

Altlasten: Flr das Areal besteht kein Verdacht einer schadlichen Bodenverande-
rung oder Altlast. Bei organoleptischen Stérungen/Auffalligkeiten des Bodens sind
die Behérden zu informieren.

Verbleibende Auswirkungen:

Keine; fur durch den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben wird innerhalb des Gel-
tungsbereiches im Vergleich zum bisherigen Standort, weder die Anfalligkeit (Ge-
fahrdung, Widerstandsfahigkeit) fur schwere Unfalle und/oder Katastrophen, noch
das Risiko des Eintretens solcher Unfélle und/oder Katastrophen erhéht.

6.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung

Davon ausgehend, dass innerhalb des Planbereiches die landwirtschaftliche Nut-
zung mit der derzeit vorherrschenden Bewirtschaftungsintensitat erhalten wird,
ergeben sich flr das Uberplante Areal, kurz- bis mittelfristig keine wesentlichen
Veranderungen in Bezug auf den 6kologischen Zustand.

Gehdlze und Grinland stellen Refugien und Nahrungshabitate verschiedener Pflan-
zen, Tierarten und Insekten dar. Vorbelastungen beziiglich der Arten ergeben sich
aus den tangierenden Verkehrs-, Siedlungs- und Agrarflachen. Eine Stdérung der
Artenvorkommen, tGber das bestehende MaB3 hinaus, kénnte vermieden werden.
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6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

GemaB § la (3) des Baugesetzbuches sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu er-
mitteln. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in
Natur und Landschaft erreicht werden kann. Das gemeindliche Planungsziel als
solches kann durch das Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs

Schutzgiiter Bevolkerung und menschliche Gesundheit:

- Ausschluss gewerblicher oder nicht zu Wohnbauzwecken geeigneter Nutzungen im Plan-
gebiet

- Empfehlung zur Beurteilung von Gerauschbeldstigungen durch Luftwarmepumpen

Schutzgiiter Arten- und Lebensraume:

- Durchgrinung des Baugebiets mit standortgerechten Gehdlzen
Mit der Pflanzung neuer Gehdlze in den entstehenden privaten Garten und 6ffentlichen
Grinflachen, wird der Ubergangsbereich zwischen Ort und freier Landschaft durchgriint
und die Standortvielfalt erhéht.

- Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
Gutachterliche Relevanzpriifung; konfliktvermeidende ArtenschutzmaBnahmen fir im
Plangebiet potenziell vorkommende Fledermaus- und Vogelarten

Schutzgut Wasser:

- Allgemeine Vorkehrungen bei der Behandlung von Niederschlagswasser nach dem Stand
der rechtlichen und fachlichen Vorgaben

- Festsetzung und Empfehlung zu Wasserrickhalt durch VersickerungsmaBnahmen und
zur Errichtung von Zisternen

- Empfehlung zur Dachbegriinung als zusatzlicher Retentionsraum

- Trennsystem (Wasserrickhalt)

Schutzgiiter Flache und Boden:
- Fléachensparende ErschlieBung und Nutzung vorhandener infrastruktureller Einrichtungen
- Hinweise zum allgemeinen Bodenschutz bei BaumaBnahmen

Schutzgut Klima/Luft:

- Festsetzungen zur Bepflanzung privater und 6ffentlicher Flachen, zur Verbesserung des
Mikroklimas

- Festsetzung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Hauptgebaude

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:
- Hinweis auf Meldepflicht von zu Tage tretenden Bodendenkmadlern und Beobachtungen
und Funden

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:
- Anreicherung des offentlichen und privaten Raumes mit GroBgriin
- Spezifische gestalterische Festsetzungen zur Sicherung des Ortsbildes

AusgleichsmaBnahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Die Wad Nr. 3" nimmt eine naturschutz-
fachliche Eingriffsflache von ca. 15.700 m2 in Anspruch. Dieser Eingriff wurde ge-
maB der Eingriffsreglung in der Bauleitplanung bewertet. Das sich daraus erge-
bende naturschutzfachliche Ausgleichserfordernis wird innerhalb des Plangebietes
durch die Herstellung einer Streuobstwiese kompensiert.

Der Flachennachweis erfolgt unter Ziffer 3 der Begrindung.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 » 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =



-56-

\ Bebauungsplan ,DIE WAD NR. 3 mit 1. Anderung Bebauungsplan ,Die Wad Nr. 1 und
1. Anderung Bebauungsplan ,Die Wad Nr. 2*, Bergrheinfeld
- Begriindung mit Umweltbericht -

Konfliktvermeidende ArtenschutzmaBnahmen sind aufgrund der potentiell be-
troffenen Lebensraume von baumbesiedelnden Fledermausarten und héhlenbri-
tende Vogelarten erforderlich und wurden in die Bebauungsplanunterlagen inte-
griert. Vorgezogene Ersatz- oder Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich.

6.6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativstandorte fur die dringend erforderliche wohnbauliche Entwicklung in
Bergrheinfeld stehen derzeit nicht in ausreichendem Umfang zur Verfigung. In-
nerortliche Entwicklungspotenziale (Baulliicken, Nachverdichtungsflachen oder
Konversionsflachen) sind entweder nur in geringem MaBe vorhanden, aus stadte-
baulichen oder eigentumsrechtlichen Grinden nicht verfigbar oder kurzfristig
nicht aktivierbar.

Vor diesem Hintergrund wurde die Inanspruchnahme von Fldchen im AuBenbereich
gepruft. Der gewahlte Standort entspricht den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplans und ist dort bereits als zuklnftige Siedlungsentwicklungsflache
vorgesehen. Insofern wird die Planung gemaB der stadtebaulichen Zielsetzung der
Gemeinde entwickelt.

Im Rahmen der planerischen Vorbereitung wurden mehrere ErschlieBungs- und
Bebauungsvarianten untersucht und hinsichtlich Flacheneffizienz, ErschlieBbarkeit,
Umweltbelangen sowie stadtebaulicher Integration bewertet. Der vorliegende Be-
bauungsplanentwurf stellt dabei die aus Sicht der Gemeinde die vorzugswirdige
Lésung dar.

Der Standort ermdglicht eine sinnvolle Ortsabrundung und tragt zu einer kompak-
ten Siedlungsentwicklung bei, indem bestehende Siedlungsstrukturen logisch er-
ganzt und Zersiedelungstendenzen vermieden werden. Gleichzeitig kénnen vor-
handene Infrastrukturen effizient mitgenutzt werden.

6.7 Zusatzliche Angaben

6.7.1 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Ziel des sogenannten Monitorings ist es, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
infolge der Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten kénnen, zu Uberwachen
und unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu erkennen, um ge-
gebenenfalls geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen.

Auf Basis der bisherigen Untersuchungen ist davon auszugehen, dass Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden nicht vollstandig vermeidbar sind. Den Auswirkungen
der Planung wird durch Festsetzung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
begegnet.

Nach Durchflihrung der Planung ist zu Gberpriifen, ob unvorhergesehene oder nicht
hinreichend prognostizierte Beeintrachtigungen eingetreten sind.

Ein zentraler Bestandteil des Monitorings ist die Uberwachung der Umsetzung der
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen. Dabei sind sowohl die zeichnerischen als
auch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die zugehdérige Be-
grindung zu beachten. Alle MaBnahmen sind im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde umzusetzen. Diese ist frihzeitig einzubinden und Uber den
Umsetzungsstand zu informieren.
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Dartber hinaus ist im Rahmen der Bauantragsverfahren zu Uberprifen, ob die
grunordnerischen Festsetzungen eingehalten und ordnungsgemaBl umgesetzt wer-
den.

6.7.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Bergrheinfeld plant auf der Grundlage des gemeindlichen Flachen-
nutzungsplanes, die Entwicklung eines Wohnbaugebietes im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Die Wad Nr. 3". Das kiunftige Bauland liegt im derzei-
tigen AuBenbereich, am &stlichen Ortsrand des Gemeindeteiles Bergrheinfeld. Auf
einer Gesamtflache von etwa 1,986 ha ist die Entwicklung von insgesamt 17 Bau-
grundstlicken inkl. ErschlieBungsanlagen flr ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 4 BauNVO vorgesehen.

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Das hierzu erforderliche Regen-
rickhaltebecken soll am stdéstlichen Rand des Geltungsbereiches realisiert wer-
den.

Der Umweltbericht zeigt auf, dass durch die Verwirklichung der Planung vor allem
Eingriffe in Form von Bodenversiegelung zu erwarten sind. Der bauleitplanerisch
bedingte Eingriff in Natur und Landschaft, kann durch die festgesetzten Ausgleichs-
maBnahmen im naturschutzrechtlichen Sinn ausgeglichen werden. Die arten-
schutzrechtliche Relevanz der Vorhabenflache wurde gutachterlich geprift. Es sind
artenschutzrechtlich wirksame MaBnahmen zur Konfliktvermeidung erforderlich.
Der Bebauungsplan trifft die hierzu erforderlichen Festsetzungen.

Aufgrund der aktuellen Kenntnisse und nach Abwagung madglicher Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter, ist bei einer Verwirklichung der Planung nicht mit erheb-
lichen oder dauerhaft negativen Auswirkungen fir die Umwelt zu rechnen.

Anerkannt: Gemeinde Bergrheinfeld
Ulrich Werner, 1. Bdrgermeister

ANLAGEN BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Artenauswabhlliste flir Baume und Straucher
Anlage 2: Bestandsplan, M. 1 / 1000
Anlage 3: Bewertung Eingriff, M. 1 / 1000
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ANLAGE BEGRUNDUNG

Artenauswahlliste fiir Geholzpflanzungen im privaten und o6ffentlichen
Bereich, in Anlehnung an die potenzielle natiirliche Vegetation

Baume

GroBkronige Arten:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - WeiB-Birke
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Ulmus (resistente Arten / Sorten) - Ulmen

Mittel- und kleinkronige Arten / Sorten:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer monspessulanum - Franzdsischer Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Holz-Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

Es werden auBerdem geeignete Baumarten und -sorten der StraBenbaumliste aus
den Empfehlungen der GALK (deutsche Gartenamtsleiterkonferenz) zugelassen,
u.a. Ginkgo, Gleditschie, Purpurerle, Hopfenbuche, Amerikanische Eschen, Blu-
menesche, Amberbaum, sonstige Ahorne, Linden und Eichen. Nicht verwendet
werden sollen Nadelgehdlze, Kugel- oder Hangeformen von Laubbaumen.

Obstbaume i. Sorten (Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, usw.)

Straucher / Heister

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rhamnus catharticus — Kreuzdorn

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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Gemeinde Bergrheinfeld, Bebauungsplan "Die Wad Nr. 3" mit jeweils 1. Anderungen der Bebauungspléane "Die Wad Nr. 1" und "Die Wad Nr. 2"
fur einen Teilbereich, GT. Bergrheinfeld - Bestandsplan

Einstufung Bestand

Nutzungen - Einstufung gem. Leitfaden und Biotopwertliste

‘\&‘é 7 Grin-und 71675

B ~ Gartenland

Schutzglter mit keiner bzw. geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Liste 1a Leitfaden) - ca. 18.935 m?/ 41.260 Wertpunkte (WP)

ca. 435 m? Asphaltflache - Einstufung als BNT V11,
Verkehrsflache, versiegelt, 0 WP

ca. 30 m? Aufschittungsflache - Einstufung als BNT 0652,
Deponie (Bodenlager), sich selbst Gberlassen, 1 WP = 30 WP

ca. 14.230 m? Ackerland - Einstufung als BNT A11,
Intensiv bewirtschaftete Acker, 2 WP = 28.460 WP

ca. 130 m? Verkehrsflache - Einstufung als V332,
Wirtschaftsweg, bewachsen (Griinweg), 3 WP = 390 WP

ca. 505 m? Verkehrsflache - Einstufung als BNT V51,
Grinflachen entlang von Verkehrsflachen, 3 WP = 1.515 WP

ca. 3.555 m? Grlnland - Einstufung als BNT G11,
Intensivgrunland, 3 WP = 10.665 WP

@ ca. 50 m? straRenbegleitende Baumreihe auferhalb Geltungsbereich (10 St. x 5 m?)
- Einstufung als B321, Baumreihe (Allee) mit Giberwiegend gebietsfremden Arten,
4 WP =200 WP

X

&'

~

g
~

v

Baugebiet  76//4f)
"Die Wad Nr. 2" '

7]6/3'

abgestorbener
Apfelbaum

Schutzgiter mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Liste 1b Leitfaden) - ca. 925 m? / 5.625 Wertpunkte

Acker ca. 900 m? Grunland - Einstufung als BNT G211,

A MaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland, 6 WP = 5.400 WP
best. Laub- 4/ NS % @ 25 m? Einzelbaum auf Ackerland (1 St. x 25 m?) - Einstufung als B312,
baumreihe /% > I//’/ Obstbaum (Apfel), mittlere Auspragung, 9 WP = 225 WP

/ ‘ o
S S 4€///’/ best. 20 KV-Kabel Sonstiges

N 3 <4
/}*3 Habitatbaum mit Quartierstrukturen fir Fledermause oder héhlenbritende Vogelarten
)

f
b/
Y

Baugebiet
"Die Wad Nr. 1"

Planlegende

FI:l-l Geltungsbereich Bebauungsplan
= - Gesamtfléche real 19.860 m?

N Bebauungsplan "Die Wad Nr. 3" mit jeweils
4 best. Nutzungen 1. Anderungen der Bebauungspléne "Die
)/ (StraBen, Boschungen, Graben etc.) Wad Nr. 1" und "Die Wad Nr. 2" fiir einen

— —— Héhenschichtlinien Teilbereich, GT. Bergrheinfeld

7

/4\ ~ O Baumbestand (auRerhalb) Bestandsaufnahme
Y best. Telekommuni-
kationskabel ~ ' e - Kanalbestand Auftraggeber

9 (Misch- bzw. Regenwasser) Gemeinde Bergrheinfeld

N %~ Bestand Versorgungsleitungen Mafstab Stand

] ) 1/1000 Februar 2026
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Gemeinde Bergrheinfeld, Bebauungsplan "Die Wad Nr. 3" mit jeweils 1. Anderungen der Bebauungsplane "Die Wad Nr. 1" und "Die Wad Nr.
fur einen Teilbereich, GT. Bergrheinfeld - Bewertung Eingriff

3 Einstufung Nutzung

Beeintrachtigung - Einstufung gem. Leitfaden

Flachen ohne Eingriff - ca. 4.160 m?
(best. Asphaltflachen, best./gepl. Griinweg, gepl. Grinflache, gepl. Randeingriinung, gepl. Ausgleichsflache)

Flachen mit Beeintrachtigungsfaktor 0,35 - ca. 15.700 m?

BNT mit geringer Bedeutung - Eingriffsschwere = GRZ 0,35

0652 (Aufschittungsflache)
-ca.30m? 1 WP

A11 (Ackerland)
- ca. 11.800 m?, 2 WP

V332, V51, G11 (Grunweg, Grinflachen an Verkehrsflachen, Intensivgrinland)
- ca. 3.750 m?, 3 WP

B321 (stralRenbegleitende Baumreihe, aulRerhalb)
- ca. 50 m?, 4 WP

BNT mit mittlerer Bedeutung - Eingriffsschwere = GRZ 0,35

G211 (maRig extensiv genutztes Griinland)

-ca. 45 m? 6 WP

B312 (Obstbaum) Ermittlung Ausgleichsbedarf in Wertpunkten (WP):
_ 2
ca. 25 m, 9 WP Flache x WP x Beeintrachtigungsfaktor - Planungsfaktor = Ausgleichsbedarf
BNT geringe Bedeutung
0652 30m?x1x0,35-10% = 9 WP
A11 11.800m2x2x0,35-10% = 7.434 WP
V332, V51, G11 3.750m?2x3x0,35-10% = 3.544 WP
B321 50m?x4x0,35-10% = 63 WP
BNT mittlere Bedeutung
G211 45m?x6x0,35-10 % = 85 WP
B312 25m?2x9x0,35-10 % = 71 WP
G t: 15.700 m? = 11.206 WP
Planlegende esam m

H Geltungsbereich Bebauungsplan
- Gesamtflache real 19.860 m?
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stadtebauliche Planung

Hebeanlage/Regenriickhaltebecken
Baumpflanzung

Heckenpflanzung = Planungsfaktor (10 %)

gepl. Grunflache

Baumrodung

best. Nutzungen

(StralRen, Béschungen, Graben etc.)
Hohenschichtlinien

Baumbestand (aul3erhalb)

Kanalbestand
(Misch- bzw. Regenwasser)

Bestand Versorgungsleitungen

Bebauungsplan "Die Wad Nr. 3" mit jeweils
1. Anderungen der Bebauungspléne "Die
Wad Nr. 1" und "Die Wad Nr. 2" fiir einen
Teilbereich, GT. Bergrheinfeld

Eingriffsbewertung

Auftraggeber
Gemeinde Bergrheinfeld
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