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Vollzug des Baugesetzbuches;

Bauleitplanung der Gemeinde Sonderhofen im Ortsteil Bolzhausen;

Bebauungsplan Sondergebiet Erholung/Gastronomie "Bamberger Biergarten" in der
Fassung vom 16.07.2019

Sehr geehrter Herr Erster Blrgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt Wiirzburg nimmt als Trager &ffentlicher Belange in Bauleitplanverfahren zu
dem o.g. Planungsentwurf gem. § 4 Abs. 2 BauGB wie folgt Stellung:

Bauplanungsrecht

Aus verfahrensrechtlicher Sicht wird unter Bezugnahme auf die immissionsschutzrechtliche
und die naturschutzrechtliche Stellungnahme auf § 2 Abs. 3 (Ermittlung des Abwégungs-
materials) und § 1 Abs. 7 BauGB (ordnungsgemaBe Abwigung) verwiesen.

Die bauplanungsrechtlich — technische Stellungnahme liegt noch nicht vor und wird so bald
als méglich nachgereicht.

Wasserrecht/Bodenschutz
Aus wasserrechtlicher Sicht wird auf die bisherige Stellungnahme verwiesen.

Fur die Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke besteht kein Eintrag im Altlastenkataster
ABuDIS.

Immissionsschutz

Zu den vorgelegten Antragsunterlagen wird aus der Sicht des Immissionsschutzes auf die
fachtechnische Stellungnahme verwiesen, die in das Schreiben des Landratsamtes Wirzburg
vom 11.10.2018 eingeflossen ist:
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»Allerdings handelt es sich um ein Sondergebiet, das auch der Erholung dient. Zudem handelt
es sich bei Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten um schutzbediirftige Rdume
geman DIN 4109 (z.B. geplantes Hotel auf Flursttick 77/1).

Damit besitzt das Plangebiet auch einen Schutzgrad, der gemaf DIN 18005 Teil 1 im
Einzelnen festzulegen ist. Auf das Sondergebiet wirkt Verkehrslarm der KreisstraBBe ein. Aus
der Sicht des Immissionsschutzes sollte deshalb der einwirkende Verkehrsldrm untersucht
und bewertet werden. Erforderlichenfalls sind fir schutzbedtirftige Bereiche
AbhilfemalBnahmen vorzuschlagen.”

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wurde nicht untersucht.
Auswirkungen der Nutzung:

Fur die schalltechnische Bewertung der Nutzung des Sondergebietes ,Bamberger
Biergartens” wurde eine Schallimmissionsprognose, erstellt vom Biiro Wélifel Nr. X1204/001 -
01.002 vom 28.11.2018, vorgelegt. Der Gutachter flihrt aus, dass die im SO vorgesehene
gastronomische Nutzung nicht zu einem Konfliktpotential mit den zu schiitzenden Nutzungen
an den Ortsréndern der benachbarten Gemeinde flihrt, wenn sichergestellt ist, dass auf der
Blhne Darbietungen nur mit mittlerer Lautstérke (Klassik, Kabarett u.a. ) und keine Rock-
oder Diskoveranstaltungen stattfinden.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach Bescheid vom 24.02.2014 wird dem Betreiber
durch den Gutachter, bei Beachtung von Vorgaben, bestatigt.

Naturschutz

Beschreibung des Vorhabens:

Die Gemeinde Sonderhofen plant auf den FI.-Nr. 77 und 77/1 der Gmk. Bolzhausen, sowie
auf einem Teil der FI.-Nr. 311 der Gmk. Sonderhofen die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Bamberger Biergarten“ als Sondergebiet fir Erholung/Gastronomie. Das Gebiet ist aktuell als
landwirtschaftliche Flache im Flachennutzungsplan (vom 01.12.1982) dargestellt. Fir die
Genehmigung weiterer Bauvorhaben wurde, aufgrund des Bedarfs an geordneter Struktur und
Rechtssicherheit, ein vorhabensbezogener Bebauungsplan gefordert. Parallel dazu soll der
FNP in seiner 10. Anderung daran angepasst werden. Alle im Geltungsbereich des B-Plans
befindlichen Grundstuicke sind im Besitz von Herrn Holger Metzger.

Ein Grof3teil des als Sondergebiet geplanten Areals wurde bereits baulich erschlossen und
ausschlieBlich das Grundstiick FL-Nr. 77/1 wird aktuell noch nicht genutzt. Dort befindet sich
eine schon langer bestehende und gemafl Planung abzureisende landwirtschaftliche Halle.
Noch auszufuhrende bzw. nur z.T. ausgefihrte BaumaBnahmen im Geltungsbereich des B-
Plans sind ein Hotel, ein Verwaltungsgebaude und eine Bihne. Auf Basis des Luftbildes der
Bayerischen Vermessungsverwaltung vom 05.06.2019 konnte festgestellt werden, dass
ausschlieB3lich der Bau des Hotels noch nicht stattgefunden hat.

Leitungen (Kanalisation, Strom, etc.), die ErschlieBungs- und EntwasserungsmaBnahmen,
sowie StraBBenbeleuchtungsanlagen gehdren bereits zum Bestand des Gebietes.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt zwischen Sonderhofen und Bolzhausen. Die Flache ist Teil des SPA-
Gebietes ,Ochsenfurter und Uffenheimer Gau und Gaulandschaft nordéstiich von Wiirzburg®,
welches von ackerbaulicher Nutzung sowie intensiv genutztem Grinland gepragt ist und
daher insbesondere Arten der Feldflur wie Wiesenweihe, Feldlerche und Wiesenschafstelze
Lebensraum bietet. i

Nordlich der bereits bebauten Flachen befindet sich die KreisstraBe WU 41 und am Siidrand
verlauft der ,Sonderhofener Mihlbach®, dessen Uberwiegend geschlossenes
Gewaésserbegleitgehélz als Biotop kartiert wurde (geschitzt nach § 30 BNatSchG). Im Westen
befinden sich Gewésserabschnitte des ,Schmalenbach” und des ,Sonderhofener Mihlbach*,
an deren Ufer sich einzelne Geholze sowie ein Ilickiger Hochstaudensaum befinden, weiche
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ebenfalls nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind. Ostlich befinden sich
naturschutzfachlich weniger hochwertige Griinflachen und Gérten.

Artenschutz

Im Jahr 2012 fand eine saP und eine SPA-Vertraglichkeitspriifung durch Frau Miriam Glanz
statt (siehe AZ: FB 22-602-V-2012-72; FB 22-BG-2013-483), welche unter Einhaltung
bestimmter Auflagen keine naturschutzfachlichen Bedenken ergab. Deshalb besteht von
Seiten der unteren Naturschutzbehdrde Einverstandnis damit, dass hinsichtlich der Arten
Feldhamster, Wiesenweihe und anderer Ackervégeln vom bereits bebauten Zustand
ausgegangen wird.

Ein Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten i, S. d. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
(BNatSchG) ist nicht auszuschlieBen. Da nicht davon auszugehen ist, dass in den letzten 5 %
(bzw. 7 ¥2) Jahren grundlegende Anderungen an der Lebensraumsituation auf den
Grundstlcken FI.-Nr. 77 und 77/1 stattgefunden haben, kénnen artenschutzrechtliche
Verbotsbestdnde weiterhin durch die MaBnahme ,Oberbodenabtrag nur im Zeitraum vom
01.09 bis 15.03 durchzufiihren“ vermieden werden.

Vor dem Abbruch der Scheune auf FI.-Nr. 77/1 ist zu prifen, ob diese als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte von Flederméusen und Geb&udebritern genutzt wird. Sofern eine Nutzung als
Winterquartier (Eulen, Fledermause) ausgeschlossen werden kann, ist der Abbruch des
Gebé&udes im Zeitraum vom 01.10. und 01.03. durchzufiihren. Sofern die Scheune als
Sommer- oder Winterquartier von Fledermausen oder als Brutplatz von Gebaudebritern
genutzt wird, sind als CEF-MaBnahmen vor dem Abbruch an geeigneter Stelle entsprechende
Nistkasten von einer Fachperson auszubringen.

Eine Beeintr&chtigung von Heckenbriitern ist dahingehend zu vermeiden, dass
GehdlzschnittmaBnahmen auBerhalb der Brutzeit (01.10. — 01.03.) stattzufinden haben.

Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die geplanten baulichen Anlagen nicht
zu erwarten, da die im GOP festgelegten und aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde
ausreichenden EingrinungsmafBnahmen bereits volistéandig durchgefihrt wurden.

Eingriffsregelung

Die Bebauung des Gebietes ist nach § 14 Abs. 1 BNatSchG als Eingriff in Naturhaushalt
und Landschaftsbild zu beurteilen, welcher gemiB der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®) zu
bilanzieren und mit geeigneten MaBnahmen zu kompensieren ist.

Der Ausgangszustand des o.g. Geltungsbereiches ist Acker.

Fur das Sondergebiet ist ein Gesamtumgriff von 1,77 ha angedacht, wobei 1,66 ha bereits als
»Bamberger Biergarten“ genutzt werden. Hiervon sind 1,2 ha als Baufenster mit einem
maximalen Uberbauungsgrad von 70 % (GRZ = 0,7) geplant. Laut dem am 16.07.19
geanderten vorhabensbezogenen Bebauungsplan sind aber auch auBerhalb der Baugrenzen
(im Westen und Nordosten des Geltungsbereiches) einige teilversiegelte PKW-Stellplatze
geplant bzw. bereits durchgefiihrt.

Auch aus diesem Grund sind aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde 1,77 ha statt den 1,2
ha Flache als Geltungsbereich zu betrachten und als Fliache mit hohem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) einzustufen. Laut Leitfaden ist grundséatzlich zu beachten, dass
Freiflachen, die zu den Baugrundstiicken gehéren, nicht separat behandelt werden, sondern
in dem jeweils zutreffenden Baugebietstyp einzubeziehen sind. Da es sich um Ackerflachen
sehr hoher natlrlicher Ertragsfunktion handelt (EMZ > 6000) ist fir die 1,77 ha geman der
Matrix (vgl. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* Abb. 7 Liste 1.a und 1.b)
ein Kompensationsfaktor zwischen 0,8 und 1,0 festzulegen.

Bisher wurden nur (iberbaute und versiegelte Flache, sowie die Entlastung durch Rasen- bzw.
Wiesenflachen und dem Léschwasserteich in die Bilanzierung miteinbezogen. Dies ergab
eine erforderliche Kompensationsflache von 4855 m2 (A1-A4), welche auf Basis des Luftbildes
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bereits erbracht wurde. Jedoch wurden hier das Regenriickhaltebecken, FuBwege,
Natursteinmauer und der Spielplatz nicht als Eingriff gewertet.

Geman Leitfaden ,Bauen im Einklang in Natur und Landschaft* muss aber eine deutlich
gréBere Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt werden. Zudem kdnnen die internen
Ausgleichsflachen (A1 — A3) nur mit einem geringen Faktor anerkannt werden, da bei einer
Ortseinsicht vom 04.09.19 festgestellt wurde, dass ein nicht zu vernachlassigender Anteil der
gepflanzten Gehdlze nicht standortheimisch ist und ein Unterwuchs durch eine
flachendeckende Rindenmulch-Auflage verhindert wird. Insgesamt sind die als interne
AusgleichsmafBnahme dargesteliten Flachen eher géartnerisch genutzte Eingriinungen als
Flachen zur Entwicklung von Natur- und Landschaft. Daher kénnen die internen
AusgleichsmaBnahmen nur teilweise anerkannt werden.

Letztendlich besteht mit der Ausgleichsbilanzierung kein Einverstandnis, da nicht von einem
Ausgleich des Eingriffs und damit von einer rechtsicheren Abarbeitung der naturschutz-
fachlichen Belange ausgegangen werden kann.

Deshalb kann aktuell keine abschlieBende Stellungnahme von Seiten der Unteren
Naturschutzbehérde erfolgen. Fiir eine abschlieBende naturschutzfachliche Bewertung ist
eine (iberarbeitete Bilanzierung des Eingriffs nachzureichen. Folgende Anderungen
kdnnen jedoch zum jetzigen Zeitpunkt bereits ibernommen werden:

Bei den Bepflanzungen sollten ausschlieBlich standortheimische Gehélze verwendet und auf
Nadelgeholze sollte volistandig verzichtet werden.

Einfriedungen sollten keine Hindernisse fiir Kleintiere darstellen und somit mind. 15 cm Gber
dem Boden installiert werden.

Oberbodenabtrag ist nur im Zeitraum vom 01.09 bis 15.03 durchzufiihren.

Vor dem Abbruch der Scheune auf Fl.-Nr. 77/1 ist zu prifen, ob diese als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte von Fledermausen und Gebaudebriitern genutzt wird. Sofern eine Nutzung als
Winterquartier (Eulen, Fledermause) ausgeschlossen werden kann, ist der Abbruch des
Gebaudes im Zeitraum vom 01.10. und 01.03. durchzuflihren. Sofern die Scheune als
Sommer- oder Winterquartier von Fledermausen oder als Brutplatz von Gebaudebriitern
genutzt wird, sind als CEF-MaBnahmen vor dem Abbruch an geeigneter Stelle entsprechende
Nistkasten von einer Fachperson anzubringen.

Sofern GehdlzschnittmaBnahmen notwendig sein sollten, sind diese im Zeitraum vom 1.10.
bis 01.03. durchzufihren. Eine Beeintrachtigung der auBerhalb des Geitungsbereich
befindlichen, nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope, ist zu vermeiden.

Gesundheitsamt

Das Gesundheitsamt bittet um die Vorlage der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Aschaffenburg / Servicestelle Wiirzburg zu dem Vorhaben. Erst nach dessen Durchsicht kann
seitens der Fachstelle eine Stellungnahme abgegeben werden.

Denkmalschutz

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht wird auf die bisherige Stellungnahme verwiesen.

Kreisentwicklung

Hintergrund der Aufstellung des B-Planes ist die Schaffung der rechtlichen Grundlage zu den
baulichen Anlagen auf der Gemarkung Bolzhausen. Das Gebiet umfasst eine Gesamtflache
von ca. 1,77 ha und wird als Sondergebiet Erholung und Gastronomie nach § 10 BauNVO
ausgewiesen. Das Gebiet befindet sich an der KreisstraBe WU 41 zwischen Sonderhofen und
dem Ortsteil Bolzhausen.

Aus Sicht der Kreisentwicklung tragt das Gebiet mit seinen Gastronomie- und
Eventangeboten dazu bei, die Attraktivitdt des sldlichen Landkreises im Sinne von Freizeit
und Naherholung zu steigern. Zudem werden durch den Gastronomie- und Eventbetrieb
sowie durch die geplante Hotelanlage Arbeitsplatze in der Region entstehen.

Einwande gegen das Vorhaben bestehen nicht.



Dieses Schreiben wird an die Verwaltungsgemeinschaft Aub und an das beauftragte
Planungsburo Arz Ingenieure, Wirzburg, vorab per E-Mail Gbersandt.

Mit fretindlichen GriBen
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