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1. Anlass und Notwendigkeit der Planung

Der Markt Blrgstadt beabsichtigt auf Antrag der Grundstiicksbesitzer Erhard und Maximilian
Helmstetter vom 12.07.2017 auf den Grundstiicken Flur-Nr. 3526/2, 3526/6 und 3519,
Gemarkung Birgstadt, die baurechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung des
Landwirtschafts- und Beherbergungsbetriebes zu schaffen.

Ein Bebauungsplan im betreffenden Bereich ist nicht vorhanden, die bestehenden
Baulichkeiten waren bisher als privilegiertes Vorhaben im Aul3enbereich eingestuft.

Mit dem Bebauungsplan soll im sudlichen Grundsticksbereich die Mdglichkeit fir ein 2.
Wohnhaus mit Schwimmbecken fiir den Sohn Maximilian geschaffen werden, um die
erforderliche standige Prasenz im Betrieb zu gewahrleisten.

Gleichzeitig soll im ndérdlichen Grundstiicksbereich die Mdglichkeit zum Bau eines fur den
Weinbaubetrieb dringend benétigten Nebengebaudes fir technische Einrichtungen (z.B.
Werkstatt) mit daran anschlieRender offener Halle mit Abstellgelegenheit fur Fahr- und
Motorrader fir die Hotelgaste geschaffen werden.

Des Weiteren soll nordostlichen Grundstiicksbereich ein 2-geschossiges Gastehaus mit

jeweils 5 Zimmern im Erd- und Obergeschol’ entstehen.

2. Rechts- und Planungsgrundlagen

Der Marktgemeinderat Blrgstadt hat in seiner Sitzung am 25.07.2017 die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes Sondergebiet ,Main-Vinotel* beschlossen.

Gemal rechtsgultigem Flachennutzungsplan des Marktes Blrgstadt liegt die zu Uberplanende
Flache zum Teil in einem Sondergebiet ,Landwirtschaftlicher Betrieb“, zum Teil in einem
Mischgebiet.

Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich entsprechend der vorgesehenen Nutzung zu
andern. Die Anderung soll zusammen mit weiteren Anderungen in anderen Teilbereichen
durchgefiihrt werden. Die Anderungen erfolgen kurzfristig, ein Planungsbiiro wurde bereits
damit beauftragt.

Der zu Uberplanende Bereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Buirgstadt und umfasst die
Grundstiicke Flur-Nr. 3519, 3526/2, 3526/5, 3526/6 und 3531/7 der Gemarkung Burgstadt.

Erfstr. 31a Dipl.-Ing. Architekt Erhard Eck
63927 Burgstadt Dipl.-Ing. Architekt Peter Farrenkopf
Tel. 09371 / 4080-0 Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert

Fax 09371 / 4080-80
Email: inffo@johann-eck.de



JOHANN und ECK

ARCHITEKTEN - INGENIEURE GbR
-3-

Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,5 ha.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Anderungen am Bestand
Das Grundstiick ist zum groRRen Teil bereits mit Wohn- und Betriebsgebduden sowie einem

Gastehaus bebaut.

Bauliche Anderungen am Bestand in Bezug auf Erhéhung der Wandhéhen und Anzahl der

VollgescholRe werden nicht zugelassen.

Die nachfolgend aufgefuhrten planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich, wenn nicht

besonders erwahnt, auf die neu geplanten Baulichkeiten.

Nutzungsart

Das Sondergebiet wird in 2 Teilgebiete SO1 und SO2 mit unterschiedlicher Nutzungsart

aufgeteilt.

SO1 (nordlicher Grundstiicksbereich): Zugelassen ist landwirtschaftliche und gewerb-
liche Nutzung sowie Beherbergungsbetriebe und
Hotel

SO2 (sudlicher Grundstiicksbereich): Zugelassen ist Wohnnutzung, Schwimmbecken

Alle anderen Nutzungsarten werden ausgeschlossen

Baugrenzen
Die Baugrenzen zu den seitlich anschlielenden Grundstiicken bzw. offentlichen Wegen

werden im gesamten Geltungsbereich auf 3,00 m festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl der Vollgeschol3e wird auf 2 festgesetzt.
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Dachformen
Als Dachformen werden geneigte Décher zwischen 3°und 25° Dachneigung sowie

Flachdacher zugelassen.

Wandhdhen

Géstehaus:

Nordseite (Seite Grundsticksgrenze): Wandhéhe max. 7,50 m gemessen ab OK
vorhandenem Gelande an Grundstiicksgrenze in Gebaudemitte bis OK Dachhaut.

Sudseite (Hofseite): Wandhthe max. 6,80 m gemessen ab OK vorhandenem Geléande in
Geb&udemitte bis OK Dachhaut.

Wohnhaus 2:
Wandhohe max. 6,20 m gemessen ab OK vorhandenem Gelande in Gebaudemitte bis OK

Dachhaut.

Nebengebaude:

Nordseite (Seite Grundsticksgrenze): Wandhohe max. 3,00 m gemessen ab OK
vorhandenem Geladnde an Grundstiicksgrenze in Gebaudemitte bis OK Dachhaut.

Sidseite (Hofseite): Wandhdéhe max. 4,80 m gemessen ab OK vorhandenem Geldnde in
Gebaudemitte bis OK Dachhaut.

Grundflachenzahl
Die Ermittlung der Grundflachenzahl erfolgt auf Grundlage der Flache und der Bebauung des

gesamten Geltungsbereiches.

Die Grundstiicksflache betragt ca. 5.003 m?, die Flache fir Gebaude und Nebengebdude

einschliel3lich Neuplanungen ca. 2.022 mz2.

Fir die reine Gebaudeflache ermittelt sich somit eine GRZ von 2.022/5.003 = 0,40.
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Einschlie3lich der zum jetzigen Planungsstand ca. 1.550 m? umfassenden befestigten
Aulenflachen (Stellplatze mit Zufahrten, Zugange, Terrassen) ermittelt sich zurzeit eine GRZ
von (2.022+1.550)/5.003 = 0,71.

Festgesetzt wird die gemaR 817 BauNVO fir sonstige Sondergebiete zulassige GRZ von 0,8.

Geschossflachenzahl

Die Ermittlung der Geschol3flachenzahl erfolgt auf Grundlage der Flache und der Bebauung

des gesamten Geltungsbereiches.

Bezeichnung / Bauteil Flache Zahl der Flache x
in m2 Vollgeschosse Vollgeschosse in m2

Wohnhaus Bestand 223 Il 446
Garage Wohnhaus Bestand 37 I 37
Wohnhaus neu 128 Il 256
Schwimmbecken neu 66 - 66
Betriebsgebdude Bestand 553 I 553
Gastehaus Bestand 237 Il 474
Vorlegelager Bestand 137 Il 274
Hackerwirtschaft Bestand 100 I 100
Gerétehalle Bestand 58 Il 116
Nebengebaude neu 144 I 144
Gastehaus neu 300 Il 600
Geschossflache in m? 3.066

Die Geschol¥flachenzahl ermittelt sich somit mit 3.066 /5.003 = 0,61.
Fur sonstige Sondergebiete ware gemald 817 BauNVO eine maximale Geschossflachenzahl
von 2,4 zulassig.

Festgesetzt wird eine Geschossflachenzahl von 0,8.
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4. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes / Umweltpriifung

Vom Biuro OAW aus Wiirzburg wurde eine artenschutzrechtliche Bewertung vorgenommen
sowie der Umweltbericht erstellt.

Artenschutzrechtliche Bewertung und Umweltbericht  sind Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens und der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigeftigt.

Als  Ergebnis der naturschutzrechtlichen  Ausgleichsberechnung sind  externe
Ausgleichsflachen zum einen in unmittelbarer Nahe des Sondergebietes und zum anderen auf

einem Grundstlick in Leidersbach erforderlich.

5. Wasserversorgungd, Abwasserbeseitiqung, Energieversorgung, Telekommunikation

Die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Energieversorgung und Telekommunikation
sind durch einen moéglichen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz am Ende des bereits

durch den Markt Burgstadt ausgebauten Teil des Bainweges (Flur-Nr. 3651/4) sichergestellt.

6. Oberflachenwasser

Der vom Ende Flur-Nr. 3651/4 weiterfihrende zuerst asphaltierte und im weiteren Verlauf
geschotterte Wirtschaftsweg fiihrt bereits bei mittleren Regenereignissen Oberflachenwasser
aus den auferen Einzugsgebieten in Richtung des Entwasserungsgrabens Flur-Nr. 3531/6
ab.

Daraus resultierende Beeintrachtigungen des Sondergebietes sind vom
Grundstiuckseigentimer zu dulden.

Gegebenenfalls erforderliche Sicherungsmaflinahmen gegen eindringendes

Oberflachenwasser sind vom Grundstiickseigentiimer selbst zu veranlassen.

7. Brandschutz

Die Gemeinde stellt Gber das gemeindliche Trinkwassernetz eine maximale Loschwassermenge
von 48 m3/h zur Verflgung.
Dartberhinausgehende erforderliche Wassermengen sind durch den Grundstticksbesitzer selbst

durch private Malinahmen zu beschaffen.
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8. Immissionsschutz

Den Sondergebieten SO1 und SO2 wird der Immissionsschutzgrad eines Mischgebietes M

gemal 86 BauNVO zugewiesen.

9. Denkmalschutz

Im Bereich des Sondergebietes ,Main-Vinotel* sind keine Boden- oder sonstigen Denkmaler

bekannt.

Aufgestellt: Schu / Jd
Birgstadt, den 16.10.2018 Birgstadt, den 16.10.2018
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