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1.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Sonderhofen hat gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB
in seiner Sitzung vom 26.07.2018 den Aufstellungsbeschluss fir das Sondergebiet
Erholung und Gastronomie (SOgmolung/castronomie) »Bamberger Biergarten® gefasst.

Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 01.09.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist die Absicht der Gemeinde Sonderhofen mit dem
vorhabensbezogenen Bebauungsplan fir das SOgnolung/aastronomie sBamberger
Biergarten® die rechtliche Grundlage zu den baulichen Anlagen auf der Gemarkung
Bolzhausen zu schaffen.

Der Eigentimer der Anlage, Herr Holger Metzger hatte in der Vergangenheit Gber
die unterschiedlichen Bauantrage und deren Genehmigung das Areal zum Zwecke
der Naherholung mit Gastronomie erschlossen.

Nachdem sich durch die gesamten MaBnahmen ein Areal ergeben hat, dass einer
geordneten Struktur und der Rechtssicherheit bedarf, wurde vor Erteilung einer
weiteren Baugenehmigung fur die Anlage die Aufstellung einer Flachennutzungs-
plandnderung (10. Anderung, Verfahren ist in der Genehmigungsphase) sowie eines
vorhabensbezogenen Bebauungsplanes gefordert.

Dieser Forderung kam der Eigentimer mit der vorliegenden Planung nach. Der
Durchfihrung der zugehdérigen Bauleitplanverfahren hat der Gemeinderat
Sonderhofen in seiner Sitzung vom 26.07.2018 zugestimmt hat.

In einer Gemeinderatsitzung vorab fand die Erérterung der ErschlieBungsplanung
des Areals statt, indem Anderungen und Erganzungen besprochen wurden, deren
Umsetzung in dem vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet wurde. Weitere
Erganzungen und Anderungen wurden im Zuge der Ausarbeitung des Vertrags-
werkes zwischen Gemeinde und Eigentimer erganzt.

Um fir die Zukunft den Gebietscharakter und seine Nutzung zu erhaltenden und zu
ermoglichen, sind Begrenzungen der baulichen Anlagen, der Befestigung sowie der
Nutzungen des SO Gebietes mit Darstellung der stadtebaulichen Aspekte vom
Besitzer und Betreiber der Anlage in Auftrag gegeben.

Dabei sind neben den bestehenden Nutzungen auch weitere zuséatzliche Nutzungen
innerhalb des bebaubaren Areals vorgesehen, die jedoch in der Umnutzung
bestehender Gebaude (Scheune soll als Gebaude fir Personal, Logistik, Parkplatz
umgenutzt werden) bestehen.
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Auf die Umsetzung des in der erteilten Baugenehmigung enthaltenen
Beherbergungsbetriebes wird aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im
laufenden Bebauungsplanverfahren verzichtet.

Der Bamberger Biergarten liegt verkehrstechnisch glnstig insbesondere in
unmittelbarer Nahe zum Gaubahn- Radwanderweg.

Da es in der Gegend nicht viele vergleichbare Anlagen gibt, wird der Bamberger
Biergarten von der umliegenden Bevdlkerung sowie den Rad- und Wandertouristen
gut angenommen.

Der zur frihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB aufgestellte Plan umfasst eine Flache von ca. 2,24 ha und ist als
Sondergebiet Erholung und Gastronomie nach § 10 BauNVO 1990 festgesetzt.

Im Zuge der Auswertung der Stellungnahmen aus den Verfahren nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde der Umgriff des Plangebietes geandert und betragt
jetzt ca. 1,77 ha Gesamtumgriff.

Der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes SOgmoiung/Gastronomie
,Bamberger Biergarten® liegt an der KreisstraBe WU 41 zwischen Sonderhofen und
dem Ortsteil Bolzhausen am Sonderhofener Mihlbach.

Das Plangebiet umfasst die Fl.- Nr. 77 und 77/1, Gemarkung Bolzhausen sowie eine
Teilflache der Fl.- Nr. 311, Gemarkung Sonderhofen fir die Zufahrt zum Plangebiet.

Das Gelande befindet sich mit Ausnahme des 6ffentlichen Weges im Besitz des
Eigentimers der Anlage ,Bamberger Biergarten®.

Das Plangebiet erstreckt sich von ca. 285 m 0. NN bis zu ca. 276 m 0. NN.
Die derzeit bereits zum Zwecke der Erholung, Gastronomie und fir Feiern genutzte
Flache wird im Norden durch die KreisstraBe WU 41, im Westen und Siiden von

landwirtschaftlichen Flachen und im Osten von der umgebauten Mlhle des
Eigentimers des Bamberger Biergartens begrenzt.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Sonderhofen liegt im stdlichen Landkreis Wirzburg im |andlichen
Raum nahe der Stadt Ochsenfurt.

Wirzburg, der Regierungssitz und das wirtschaftlich-kulturelle Zentrum Unter-
frankens, liegt ca. 30 km entfernt und ist Gber die in 2 km Entfernung verlaufende
BundesstraBe B 19 gut erreichbar.

Die Stadt Ochsenfurt liegt in ca. 12 km Entfernung.

Die Ausweisung des Sondergebietes Erholung und Gastronomie dient der
Steigerung der Attraktivitat des Umlandes und schafft ortsnahe Arbeitsplatze, die
nicht primar mit der Landwirtschaft zusammenhangen.

In erster Linie sorgt die Ausweisung des Sondergebietes fir die Méglichkeit, dass
der Betreiber des Bamberger Biergartens seiner Uber die erteilten
Baugenehmigungen zugestandenen Téatigkeit in geregelten rechtlichen Bahnen
nachgehen kann und die geschéftlichen Bedingungen zur Sicherung und zum Erfolg
seiner Anlage im Einvernehmen mit den Ubergeordneten gestalterischen Absichten
der Gemeinde umsetzen kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll einerseits die rechtliche Grundlage flr

die geordnete Bebauung des Gebietes geschaffen, andererseits die geplante
Nutzung des Gebietes dargestellt werden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Planungsgrundlage ist der wirksame Flachennutzungsplan aus den 1980er Jahren,
in Kraft getreten am 01.12.1982.

Da sich der Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen nicht mit
dem geplanten Vorhaben deckt, wurde zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungs-
plans die 10. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, so dass sich der
vorhabensbezogene Bebauungsplan nach Abschluss des Verfahrens folgerichtig aus
dem Flachennutzungsplan entwickeln kann.

Die Offentlichkeit wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB durch die Auslegung der Planung,
Stand 26.07.2018 in den Verwaltungsraumen der VG Aub frihzeitig Uber die
Planung unterrichtet.

Die Offenlage wurde ortsiblich tGber die Verdffentlichung im Amtsblatt bekannt
gegeben.

Zeitgleich wurde die fruhzeitige Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher
Belange gemanl § 4 Abs. 1 Satz 1 durchgefihrt.

Eine Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ist als Anlage 1 der
Erlauterung beigeflgt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwagung aus der frihzeitigen Beteiligung
nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossenen Anderungen/ Erganzungen
wird der Planstand mit Datum vom 15.03.2019 als Entwurf abgefasst.

Danach erhalten die interessierten Birger im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme. Diese 6ffentliche
Auslegung lauft nach der ortsliblichen Bekanntmachung Gber einen Zeitraum von
mindestens 4 Wochen in der Zeit vom 09.08.2019 bis zum 13.09.2019.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Anhérung geman § 4 Abs. 2 BauGB gehort.

Dabei wird der Umfang der Beteiligung auf die Trager 6ffentlicher Belange reduziert,
die im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB Anregungen, Empfehlungen oder
Bedenken vorgetragen haben.

Nicht beteiligt werden Versorgungstrager und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
die ihre Zustimmung ohne Bedenken erteilt haben.
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Nachdem sich im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB insbesondere bei den Tréagern
6ffentlicher Belange abweichende Stellungnahmen zum Vorhaben auf der Ebene
des Bebauungsplanes ergaben, sind insbesondere hinsichtlich der Realisierung des
Hotelbetriebes Anderungen in den Planunterlagen erforderlich.

Da diese Anderung (Wegfall des Beherbergungsbetriebes) die Grundziige der
Planung betrifft, ist eine erneute Auslegung mit Beteiligung der maBBgebenden
Trager Offentlicher Belange zwingend erforderlich. Diese kann Uber eine verkirzte
Auslegung erfolgen.

3.1 Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (zuletzt geandert 01.03.2018) sowie im
Regionalplan Wirzburg (1985, zuletzt geadndert 23. 12. 2016) wird das
Gemeindegebiet Sonderhofen dem allgemeinem landlichen Raum zugeordnet,
jedoch nicht als ,besonders strukturschwach®.
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Auszug aus der Strukturkarte des LEP, Stand 01/03/2018

Als Gemeinde im landlichen Raum kommt laut Regionalplan einerseits den
.Erfordernisse der Land- und Forstwirtschaft....“ besondere Bedeutung zu (G:
Grundsatz) andererseits sollen nicht der Landwirtschaft zugehdrige Arbeitsplatze
geschaffen werden.

Als Ziel formuliert ist dabei:

peeens Das zwischen den einzelnen Teilen der Region bestehende Gefélle der Lebens-
und Arbeitsbedingungen soll vermindert werden:
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Die Lebens- und Arbeitsbedingungen im ldndlichen Raum sollen wesentlich
verbessert werden. Dies gilt vorrangig flr den strukturschwachen Mittelbereich
Kitzingen, innerhalb des tbrigen ldndlichen Raums besonders fir die Nahbereiche
Dettelbach, Volkach, Arnstein, Burgsinn, Gemiinden a. Main, Aub, Giebelstadt,
Ochsenfurt und Réttingen.

Die bestehenden Unterschiede in den Lebens- und Arbeitsbedingungen der Region
sind geprédgt durch die relativ gute Entwicklung des Verdichtungsraumes und einiger
industriell-gewerblicher Schwerpunkte einerseits sowie andererseits durch eine
deutlich geringere Entwicklung im ldndlichen Raum, insbesondere in den
verkehrsméBig schwach angebundenen, dinn besiedelten Gebieten im Spessart,
Steigerwald und im sddlichen Teil des Landkreises Wiirzburg.

..... Den dbrigen genannten Nahbereichen kommt eine zweite Prioritdt zu, da sie im
Vergleich zum restlichen Idndlichen Raum als besonders entwicklungsbediirftig
anzusehen sind. ...... “

So soll z. B. folgendes Merkmalen in den landlichen Gemeinden, zu denen
Sonderhofen gehért, gestarkt werden:

2 Arbeitsplétze

Eine Entwicklung der nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplédtze, die dem bayerischen
Landesdurchschnitt nahekommt, soll angestrebt werden. 2.1 Eine deutliche Zunahme
der Arbeitsplédtze soll im ldndlichen Raum gemdB den in A | 2 Abs. 2 Satz 2
festgelegten rdumlichen Prioritdten angestrebt werden....."

Mit der Ausweisung des Sondergebietes Erholung ,Bamberger Biergarten” dessen
Umgriff Inhalt der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes ist, werden Arbeits-
platze im Bereich der Gastronomie und des Eventmanagements geschaffen.
Durch die Lage am Uberregionalen Radweg ist insbesondere der Biergarten
attraktives Ziel und verbindet Erholung mit Sport und Beisammensein.

Die Angebote im Bereich von Festen und Feiern werden auch tUberregional
angenommen.

3.2 Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Sonderhofen ist im Zuge der 7. Anderung des Flachennutzungs-
plans ein Landschaftsplan aufgestellt worden.

Der Landschaftsplan, integriert in die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde am 01.07.2006 rechtswirksam.

2072 Begrindung zum BPL, Stand 2019-09-24.docx



Gemeinde Sonderhofen
Vorhabensbezogener Bebauungsplan SOsyort und Freizeit sBamberger Biergarten® Seite 9

4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst ca. 1,77 ha Flache, davon sind derzeit ca. 1,66 ha bereits
als ,Bamberger Biergarten® genutzt. Die in der Baugenehmigung enthaltene Flache
deckt sich mit dem Umgriff und enthalt die derzeit noch nicht in der Nutzung
,Bamberger Biergarten” enthaltene Flur Nr. 77/1.

Der im Zuge des Verfahrens aufgestellt Grinordnungsplan liegt im Textteil als
eigenstandiges Dokument (Teil D) bei, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

Die grinordnerischen Festsetzungen und graphischen Darstellungen sind in die
Planzeichnung (Teil A) und die textlichen Festsetzungen (Teil B) auf dem Plan
Ubernommen worden.

Auch der Umweltbericht sowie die artenschutzrechtliche Beitrag sind eigenstandige
Bestandteile dieses Bebauungsplanverfahrens, auf die fir weitere Ausfihrungen
verwiesen wird.

5. Fremdleitungen

Im Planbereich liegen nur Ver- und Entsorgungsleitungen, die unmittelbar zum
Betrieb der Anlage gehdren.

Angrenzend an das Plangebiet verlauft jedoch der AVO-Sammler zur Klaranlage in
Ochsenfurt. Weitere Ver- und Entsorgungsleitungen regionaler Versorger (z.B. der
Energieversorger, Telekommunikation usw.) liegen unmittelbar neben dem
Plangebiet und versorgen dieses bereits.

Bei der vorab durchgefihrten Anfrage an die Ublichen Versorgungstrager wurden
mdogliche durch das Plangebiet verlaufende Leitungen angefragt. Die Anfrage war
ohne Resonanz hinsichtlich zu beachtender Trassen.

Soweit Leitungen im Planbereich von ihren Betreibern im weiteren Verlauf des
Verfahrens angegeben werden und fir die geplanten MaBnahmen durch ihre Lage
relevant sind (Schutzstreifen, erforderliche Umlegungen usw.), werden diese in die
Planzeichnung Ubernommen.
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6. ErschlieBung

Eine neue ErschlieBungsplanung fur das Areal ist nicht vorgesehen, da die Anlage
vollstédndig erschlossen ist.

Die tiefbauliche ErschlieBung des Bamberger Biergartens ist bereits vorhanden.
Auch die verkehrstechnische Anbindung ist bereits existent und wird vom Betreiber
in der derzeitigen Form erhalten und gepflegt.

Keiner der Trager 6ffentlicher Belange hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
Planungen oder sonstiges mitgeteilt, die von Ubergeordneter Bedeutung und zu
berlcksichtigen sind.

Empfehlungen flr einzelne Fachbereiche bzw. Richtlinien (erforderliche fach-
spezifische Genehmigungen) wurden vorsorglich benannt, die bei weiteren
ErschlieBungsplanungen oder -dnderungen zu berlcksichtigen bzw. einzuhalten
waren.

6.1 StraBen und Wege

Das Plangebiet ist derzeit Gber den 6ffentlichen Flurweg Fl.- Nr. 311 erschlossen.
Auch eine direkte Anbindung an die StaatsstraBe als Aufweitung der Einmindung
des Flurweges ist vom StraBenbauamt im Rahmen der Aufstellung des
Durchfihrungsvertrages zwischen Vorhabenstrager und Gemeinde in Aussicht
gestellt worden.

Innerhalb des Gelandes ist sowohl die fuBlaufige wie auch die befahrbare
ErschlieBung hergestellt und in Betrieb.

6.2 Kanalisation

Die Gemeinde Sonderhofen ist ordnungsgeman an die Verbandsklaranlage des
Abwasserzweckverbandes Raum Ochsenfurt angeschlossen.

So sind die bestehenden Geb&ude im Bereich des Sondergebietes lber einen
eigenen Anschluss an den Hauptsammler des Zweckverbandes angeschlossen.
Dabei erfolgt die Abwicklung der Einleitungsgebuhren lber die Gemeinde, der AVO
hat lediglich der baulichen Ausflihrung des Anschlusses zugestimmt.
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6.3

Der Bamberger Biergarten leitet dabei ausschlieBlich Schmutzwasser in die
bestehende Kanalisation ein, das Regenwasser wird im Gebiet in dem eigens hierfir
geschaffenen Regenrickhaltebecken gespeichert.

Der Notiberlauf des Regenriickhaltebeckens miindet in den Sonderhofener
Mahlbach.

Neben seiner Funktion als Regenriickhaltebecken (Auflage aus den Bauge-
nehmigungen) dient das Regenrickhaltebecken auBBerdem als Léschteich und
gemeinsam mit der umgenutzten alten Briicke als Anziehungspunkt der Anlage.
Hierzu wurde ein entsprechender Dauereinstau im Becken vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Gemeinde Sonderhofen ist an die Fernwasserversorgung Franken (FWF)
angeschlossen.

Der Bamberger Biergarten wird jedoch aus einer eigenen Wasserversorgungsanlage
versorgt. Genutzt wird hierfir der Trinkwasserbrunnen auf der Fl.- Nr. 75,
Gemarkung Bolzhausen, der dem Eigentiimer der Anlage (auch Eigentimer des
Privatanwesens auf der Fl.-Nr. 75) gehért und von diesem betrieben wird.

Das entnommene Wasser wird regelmagig bakteriologisch Uberpruift.

Die jahrliche Verbrauchsza&hlung von 2018 zeigt, dass sich die Entnahmemenge mit
ca. 280 m? im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung von 380 m3 bewegt.
Das Gesundheitsamt hat im Dezember 2018 die Anlage erneut als Kleinanlage
eingestuft und zur Trinkwasserversorgung mit dem erforderlichen Prafumfang
zugelassen.

Ergéanzend wurde im Rahmen der Erarbeitung des Durchfihrungsvertrages bereits
eine Trasse flr den Anschluss der Anlage an die 6ffentliche Versorgung untersucht
und im Rahmen des VE-Planes abgebildet.

Die Realisierung dieser Ersatzversorgung regelt der Durchfihrungsvertrag zwischen
dem Vorhabenstrager und der Gemeinde Sonderhofen.
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Innerhalb des Gebietes ist eine Ringleitung aus PE-HD verlegt, die - Gber das
entsprechende Pumpwerk - fiir ausreichend Druck an den Entnahmestellen sorgt.

Vorerst sind keine weiteren ErschlieBungsmafBnahmen geplant, die eine Erweiterung
der internen Wasserversorgung erforderlich machen wirde.

6.4 Stromversorgung und StraBenbeleuchtung
Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur StraBen- und
Wegebeleuchtung ist bereits Bestand.
Bei den Leuchtmitteln wurden ausschlieB3lich insektenfreundliche Lichtquellen als
Strahler bzw. Wegebeleuchtung verwendet.
Bei Erweiterung und/oder Anlage weiterer Wege werden die jeweils erforderlichen
Leitungen, z.B. fir die Beleuchtung o0.&. entsprechend erganzt.

6.5 Gasversorgung

nicht vorgesehen

6.6 Fernmeldeanlagen

Neben dem Bestand sind keine weiteren MaBBnahmen vorgesehen.
6.7 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Hausabfélle wird durch die Satzung des
Landkreises Wirzburg geregelt.
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7. Geplante bauliche Nutzung

Das Sondergebiet Erholung und Gastronomie liegt zwischen Sonderhofen und
Bolzhausen.

Neben dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Vorhabens- und
ErschlieBungsplan erstellt, der Plantechnisch auf dem Bebauungsplan
wiedergegeben und damit Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Die bauliche Beschreibung zum Vorhabens- und ErschlieBungsplan ist als
eigenstandiges Dokument, Teil C.2 ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die zulassigen baulichen Anlagen im SOgmolung/castronomie D€SChranken sich auf die
bereits vorhandenen Bauwerk sowie die Méglichkeit diese im moderaten Rahmen zu
erganzen.

Innerhalb des Baufensters ist auch eine Umnutzung der vorhandenen Scheune (evtl.
als Neubau an gleicher Stelle mit gleicher Uberbauter Flache) zuldssig.

Dieses Gebaude dient jedoch ausschlieBlich den vorhandenen Nutzungen durch
Bereitstellung von Raumen far Verwaltung, Personal und Logistik. Auch die
Anordnung von Stellflachen fir PKW soll méglich sein.

Derzeit ist die Anlage hinsichtlich der erforderlichen MaBnahmen weitestgehend
fertiggestellt. Es steht jedoch noch das Verwaltungsgebaude sowie die Bihne zur
Genehmigung aus. Beide BaumaBnahmen sind teilweise vollstandig, teilweise im
Ansatz ausgeflhrt.

Das gesamte Areal soll der Gastronomie, dem Feiern und Erholen dienen.
Gemutliche Gastronomie in angenehmer Atmosphé&re mit viel Natur und besonderen
Kultur-Events ist das Ziel des Betreibers.

Durch die Gestaltungselemente innerhalb des Areals wie z.B. die alte Mainbrlicke,
die jetzt als Restaurant genutzt wird, die Gestaltung der Gebaude in Anlehnung an
Scheunen und Holzgebaude wird eine sehr harmonische aber auch moderne
Struktur geschaffen, die sich in die Umgebung gut einpasst.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden negativen Einflisse auf Natur

und Umwelt sind durch die Verwendung geeigneter 6kologischer Elemente (z.B.
versickerungsfahige Pflaster) so gering wie mdglich gehalten worden.
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7.1  Art, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 1,77 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fir die bauliche Nutzung ein Sondergebiet SO
,Erholung und Gastronomie“ gem. § 10 BauNVO festgesetzt.

In diesen Sondergebieten dirfen die oben beschriebenen Anlagen, die der Nutzung
und dem Betrieb dienen errichtet werden.

7.2 MaB, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (1) und 4 BauNVO

Eine Grundflachenzahl wurde nicht festgesetzt.
Das ausgewiesene Baufenster mit einer Gr6Be von ca. 1,7 ha darf wie folgt genutzt

werden:
- Versiegelung/ Nutzung fur Geb&ude, wie: Verwaltung, Gastronomie,

BUhne, und Nebenanlagen: max. 30%
- Versiegelung/ Nutzung fur Wege, Parkplatz-, Stellflachen usw.: max. 40%

Derzeit sind insgesamt ca. 1.900 m? der Grundflache mit Bauwerken versiegelt.
Die Wege und Parkflachen innerhalb des Baufensters beanspruchen zurzeit eine
Flache von ca. 3.500 m2.

AuBerdem ist das Geldnde zur KreisstraBe hin durch einen Sichtschutzzaun aus
Holz, der hinterpflanzt ist, abgetrennt.
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8. Bebauung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 91 BayBO

Fur die Bauwerke sind maximal zuldssige H6hen definiert worden, um auch bei
moglichen Ersatzbauten eine geféllige Eingliederung in das Landschaftsbild zu
garantieren.

Die maximal zuldssige Bauhdhe innerhalb des Baufensters betrdgt max. 11,0 m tber
Bezugspunkt.

Der Bezugspunkt fir die Wand- und Gesamthdhe ist Oberkante bestehendes
Gelande. Er ist an der Mittelachse des betroffenen Gebaudes anzusetzen.

Insgesamt wurden im Vorhabens und ErschlieBungsplan folgende Abstufungen
vorgegeben:

-  Wandhbéhe Nebenanlagen max. 7,00 m, Uber Bezugspunkt
-  Wandhdhe Hauptgebdude max. 8,00 m, Gber Bezugspunkt
- Ausnahme: Wandhéhe Gebaude 7 (Lagerhalle) max. 9,50 m Gber Bezugspunkt

Die Anzahl der Vollgeschosse der einzelnen Bauwerke ist im VE-Plan verbindlich
abgebildet.

Im Plangebiet sind gesonderte Flachen fir Parkplatze ausgewiesen worden.

9. GroBe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Einteilung ergeben
sich folgende statistische Daten:

Bruttobauflache:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 1,77ha = 100,0 %
./. bestehende Verkehrsflache ca. 0,08ha = 45%
./. Baufenster SOgmolung/castronomie ca. 1,12ha = 63,3 %
Restflache: ca. 0,57ha = 382,2%
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Im Bereich SOgmolung/castronomie SinNd in den Baufenster auch Flachen fir Park-
platze und Wege enthalten.

Der Grlnausgleich mit insgesamt ca. 7.630 m2 wird mit ca. 3.230 m2 innerhalb
des Gebietes und ca. 4.400 m? auBerhalb des Plangebietes auf geeigneten
Flachen in der Gemarkung Bolzhausen realisiert. Die externen Ausgleichflachen
sind lagemaBig mit der Unteren Naturschutzbehdrde hinsichtlich ihrer Eignung
abgestimmt. Die hierfiir vorgesehenen Fl.-Nrn. 25 und 229, Gemarkung
Bolzhausen liegen im gleichen Naturraum (s. Grinplanung).

10. Bodenordnende MaBnahmen

Das Gelande befindet sich im Besitz des Betreibers der Anlage Bamberger
Biergarten.

11. Immissionen

Das Plangebiet wird unmittelbar von der KreisstraBe WU 40 tangiert, hat aber keine
besonderen Anforderungen an einzuhaltende Larmpegel aus dem Verkehr oder der
landwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld.

Durch die Eventgastronomie wird kein besonderer Schutzgrad an die Anlage
vorgegeben, die einzuhalten ist.

Die mit den Baugenehmigungen geforderten Richtwerte, die der Betreiber einzu-
halten hat, um die Bebauung zu schitzen, werden eingehalten.

Um einen Nachweis von der Emission der Anlage auf die umliegende Bebauung zu
erhalten ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden, dass den Unterlagen
ebenfalls beigefugt ist.

Folgendes Ergebnis ist im Gutachten vom IB Wélfel festgehalten:

2072 Begrindung zum BPL, Stand 2019-09-24.docx



Gemeinde Sonderhofen
Vorhabensbezogener Bebauungsplan SOsyort und Freizeit sBamberger Biergarten® Seite 17

,Bewertung der Ergebnisse, Hinweise zu SchallschutzmaBnahmen

An den maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des geplanten Sondergebietes
mit der Event-Gastronomie ,Briickenbaron”“ wurden die Beurteilungspegel durch eine
Schallimmissionsprognose nach TA Ldarm ermittelt.

Tagsuber werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm aus der untersuchten
Gesamtnutzung der Anlage an allen Immissionsorten um mindestens 10 dB und im
Nachtzeitraum (ohne Musikbeschallung auf der AuBBenbiihne) um 8 dB unterschritten.

Die untersuchte Nutzung geht von einer hohen gleichzeitigen Nutzung der Anlage aus
(Musikveranstaltung auf der Biihne, Veranstaltung mit erhéhtem Innenpegel im Gasthaus,
Personen im Freien und Wegfahrt aller Pkw nachts). Die ermittelten Schallimmissionen
stellen damit mit hoher Wahrscheinlichkeit das Maximum dar. Der regulédre
Gastronomiebetrieb sowie weitere Nutzungen auf den Freifldchen sind durch die
untersuchte Variante sicher abgedeckt und es ist nicht von einer unzuldssigen
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auszugehen.

Die im Sondergebiet des Bebauungsplans vorgesehene gastronomische Nutzung fiihrt damit
nicht zu Konflikten mit den zu schiitzenden Nutzungen an den Ortsrdndern der
benachbarten Gemeinden, wenn sichergestellt ist, dass auf der Blihne Darbietungen nur mit
mittlerer Lautstdrke (Klassik, Kabarett u.d.) und keine Rock- oder Diskoveranstaltungen
stattfinden.

Im Nachtzeitraum ist im reguldren Betrieb keine Musikbeschallung auf der Biihne und
weiteren Freifldchen zuldssig.

Im Sinne der TA Ldrm ist die Anlage damit selbst bei einer Ausschépfung der
Immissionsrichtwerte durch eine méglicherweise vorhandene Vorbelastung
genehmigungsfahig.

Findet auch nach 22:00 Uhr lautsprecherverstédrkte Musik auf der AuBenbihne statt, wird
der Nachtrichtwert von 40 dB(A) sowohl im allgemeinen Wohngebiet von Bolzhausen als
auch in Sonderhofen (berschritten.

Der Immissionsrichtwert flir Seltene Ereignisse (< 10 Ereignisse pro Jahr) im Nachtzeitraum
von 55 dB(A) ist sicher eingehalten. Im reguldren Betrieb sind vom Betreiber keine
Veranstaltungen auf der AuBenbiihne nach 22:00 Uhr vorgesehen. Die Zuldssigkeit von
Veranstaltungen als Seltenes Ereignis und deren Anzahl ist von der zustdndigen Behdrde
festzulegen.”

Die maBgebenden Richtwerte werden durch die Anlage im Regelbetrieb eingehalten.
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Ergénzend ist vom IB Wélfel auch die Einwirkung der Kr Wi 41 auf das Plangebiet
betrachtet worden.

Hierzu fihrt der Gutachter Folgendes aus:

,Die durch den Verkehr auf der KreisstraBe Wii 41 im Bebauungsplangebiet zu erwartenden
Beurteilungspegel wurden in einer lberschldgigen Prognose ermittelt.

Da fiir die KreisstralBe Wii41 6stlich von Sonderhofen keine Zdhlwerte vorliegen wurden
ersatzweise die Zdhlwerte aus der StraBenverkehrszdhlung 2015

(mit einem Prognosezuschlag von 20 %) der KreisstralBe W(i41 westlich von Sonderhofen
mit einem DTV-Wert von 742 Fahrzeugen herangezogen.

Folgende Werte wurden zu Grunde gelegt:

MTag pTag MNachl PNacht
Kfz/h % Kfz/h %

|Zéih1ung PrognoselZ'ahlung Prognose|Zéh1ung PrognoselZ'ahlung Prognose
|43 52 | 7 8 | 7 8 | 32 4

Mit den getroffenen Ansétzen sind im Tageszeitraum gesunde Wohnverhéltnisse
gewdbhrleistet und keine zusdtzlichen SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Im Nachtzeitraum sind keine zu schiitzenden Nutzungen vorhanden und auch nicht geplant.
Der tatsdchliche Verkehr auf der OrtsverbindungsstraBe Wii41 zwischen Sonderhofen und
Bolzhausen diirfte unseres Erachtens deutlich unter den angesetzten Werten liegen, die zu
erwartenden Verkehrsldrmimmissionen sind mit den getroffenen Ansétzen der
Uberschldgigen Prognose aus gutachterlicher Sicht sicher abgedeckt.”

Neben den Ausfihrungen zum Larmschutz wird vom Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten auf Folgendes hingewiesen:

"Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzungen sind Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen auch zu untiblicher Zeit zu erwarten. Diese sind ortsiiblich
hinzunehmen".

Der Biergarten liegt im landlichen Raum. Nachdem keine Beherbergung vorgesehen
ist, ist der Aufenthalt der Gaste zeitlich begrenzt und im Ermessen der Einzelnen.
Da die Landwirtschaft auch die bestehende Bebauung nicht ber das Ubliche Mal3
beldstigt, steht eine ordnungsgemafe landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht im
Konflikt zu dem Biergartenbetrieb.
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12. Grunordnerische Festsetzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Zielstellung der Grinordnung sind dem Teil D Begriindung zur Griinordnung
(eigenes Dokument) zu entnehmen.

Sie besteht danach insbesondere in folgenden Gesichtspunkten:

=  Anpflanzung von GroBbaumen in unterschiedlicher Zahl, mit und ohne
Standortbindung

=  Pflanzgebote fir Hecken

Auch im Bereich des Artenschutzes sind MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach §44BNatSchG zu beachten.

Auch erforderliche Sperrzeiten fir Rodungen oder SchnittmaBnahmen sind
einzuhalten, Bauarbeiten dirfen nur nach vorheriger Freigabe bzw. in den

zulassigen Zeitfenstern usw. stattfinden.

Vorgaben fir die Pflege und Unterhaltung der externen Ausgleichsflachen sind im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

13. Weitere Hinweise

entfallt

14. Uberschlagig ermittelte Kosten fiir die ErschlieBung

Allgemeine Kosten fiir die ErschlieBung fallen durch den vorhabensbezogenen
Bebauungsplan nicht an.

Die entstehenden Kosten sind der Umsetzung der einzelnen Projekte innerhalb des
Vorhabens zuzurechnen. Kosten, die auf das Bauland umgelegt werden missten
oder die Allgemeinheit treffen wiirden, entstehen nicht.

Somit entféllt die sonst im Rahmen des Bebauungsplanes Ubliche Kostenermittlung.
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