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Planungsgrundlagen

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen ist entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchzuflihren, um die moglicherweise erheblichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens zu ermitteln und zu bewerten. Der Umweltbericht dient hierbei der baubewilligenden Be-
hérde sowie der Offentlichkeit als Grundlage zur sachgerechten Abwagung der Umweltbelange,
die durch den aufgestellten Bebauungsplan zu erwarten sind. Er orientiert sich an der erganzten

Fassung des Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleitplanung von Januar 2007.

Zudem wird ein Griinordnungsplan erstellt, welcher im vorliegenden Fall in den Bebauungsplan
integriert wurde. Der Grinordnungsplan (GOP) ist im Naturschutzgesetz als erganzendes In-
strument fir den Bebauungsplan (B-Plan) zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft (s. auch Eingriffsregelung) sowie zur Gestaltung von Griinflachen, Erholungsanla-
gen und anderen Freirdumen vorgesehen. Auf der 6rtlichen Ebene stellt der Grinordnungsplan
die konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fiir Teile eines Gemeindegebietes dar. Er ist Bestandteil des Bebauungsplans.
Der Grinordnungsplan integriert aul3erdem die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und die Er-
mittlung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Die im Umweltbericht beschriebenen Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzglter dienen gleichermalen als Grundlage zur Abwéagung der

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, weshalb der GOP in den Umweltbericht integriert wurde.

Am suidwestlichen Ortseingang von Bergtheim liegt das Weingut Schmitt. Wahrend der vordere
Bereich die Wirtschaftsgebaude des Weingutes sowie die beiden Wohnhauser der Inhaberfa-
milie beherbergt, befindet sich auf dem riickseitigen Teil des Weingutes eine Obstplantage. Die
Obstplantage wurde in den letzten Jahren um Flachen und der dazugehorigen Infrastruktur fur

Wohnmobilstellplatze erganzt.

Da der Bereich weder Teil eines bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes noch im Fla-
chennutzungsplan als Siedlungsflache ausgewiesen ist, wird der vorliegende Bebauungsplan
zur baurechtlichen Sicherung des gewachsenen Bestandes und der kiinftigen baulichen Wei-
terentwicklung auf dem Grundstlick des Weingutes aufgestellt. Parallel dazu wird der Flachen-
nutzungsplan geandert, sodass sich der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt (Parallelverfahren).

237416
Seite 3 von 26



1.2

1.21

Abb. 1: Kataster und Luftbild, Geltungsbereich schwarz (Kataster und Luftbild: Bayerische Vermessungs-
verwaltung)

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von rd. 3,06 ha und umfasst die Flurstiicke des Weingutes
Flurnrn. 1154, 1154/1 und 1154/2, jeweils Gemarkung Bergtheim.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die gesetzlichen Grundlagen der Landschaftsplanung sind im Wesentlichen im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNATSCHG) formuliert. Dartber hinaus finden sich Berthrungspunkte mit weite-
ren Fachgesetzen (v.a. BAUGB, BBODSCHG, BIMSCHV, BAYNATSCHG, WHG, BIMSCHG, BAYWG

und BAYDSCHG). Des Weiteren sind die tibergeordneten Fachplane zu bertcksichtigen.

Regionalplan

Gemal der aktuellen Raumstrukturkarte (Stand vom 03.02.2023) des Regionalplanes Region
Wirzburg (2) ist Bergtheim als Grundzentrum ausgewiesen und liegt im ,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf‘. Das Plangebiet liegt weit auRerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete oder
anderweitiger Vorrang-/Vorbehaltsgebiete. Folgende festgelegte Ziele des Regionalplans
(Stand vom 27.10.2023) zu Natur und Landschaft sind fiir den Bauleitplan von Bedeutung, bzw.
sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlcksichtigen:
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1.2.2

1.2.3

1.24

Kapitel B | Natur und Landschaft, Pkt. 3 Gestaltungs- und PflegemaRnahmen, Ziffer 3.1 Grund-

satze zur Griinordnung im Siedlungsbereich

e 3.1.4. Im innerértlichen und ortsnahen Bereich, insbesondere in Gemeinden des Ver-
dichtungsraumes Wirzburg und in den Gbrigen Maintalgemeinden, soll auf die Erhal-
tung vorhandener Griin- und Freiflachen einschliel3lich wertvoller Baumbestande sowie
die Entwicklung neuer Grinflachen im Zuge der Bauleitplanung verstarkt hingewirkt
werden.

e 3.1.5 Auf eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sowie zwi-
schen Wohnbebauung und Bebauung fir Industrie und Gewerbe soll hingewirkt wer-

den.

->Die hier vorliegende Bauleitplanung sieht die Erhaltung aller wertvollen Baumbe-
stédnde im Plangebiet vor. Ebenso sollen die bestehenden Griin- und Freiflachen groR3-
flachig erhalten bleiben. Eine geringe zusatzliche Versiegelung ist lediglich im Bereich
SO 3 ,Ferienwohnen® mdglich. Bereits vorhandene bzw. geplante Eingriinungen ent-
lang der nérdlichen, westlichen und stidlichen Gebietsgrenzen sorgen fir eine klare
Trennung zwischen bebauten Flachen und der freien Landschaft. Somit entspricht das

Planvorhaben den Zielen und Erfordernissen der Regionalplanung.

Ein eigenstandiges Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) gibt es fiir die Region Wiirzburg

nicht.

Flachennutzungsplan

Bergtheim verfiigt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan, i.d.F. vom 24.06.2015. Die
darin enthaltenen Darstellungen sind in der Begrindung zum Bebauungsplan, Kapitel 4.3 auf-
geflhrt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich, die gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchgefihrt wird. Dabei
handelt es sich um die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan wird

somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Im Planbereich sind keine bestehenden Bebauungsplane vorhanden.

Biotopkartierung Bayern
Biotopkartierte Flachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der naheren Um-

gebung nicht vorhanden.
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1.2.5 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
Im Westen aulerhalb des Geltungsbereiches grenzt direkt das Vogelschutzgebiet ,Ochsenfur-
ter und Uffenheimer Gau und Gaulandschaft NO Wiirzburg® (6426-471) an. Dies hat eine na-
turschutzfachliche Bedeutung als bundesweit groRtes Brutgebiet der Wiesenweihe, als Dichte-
zentrum der Rohrweihe, als wichtiges Nahrungshabitate flr Rot- und Schwarzmilan, auRerdem
als Schwerpunktlebensraum von gefahrdeten Ackervogeln wie Feldlerche, Grauammer, Kiebitz
und Schafstelze.

Durch die Planung sind weder Eingriffe noch negative Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet

und seiner Erhaltungsziele zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete gemal BNatSchG sind im Untersuchungsraum oder der naheren Um-

gebung nicht vorhanden.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit ,Mainfrankische Platten®,

dort innerhalb der Naturraum-Einheit ,Gauplatten im Maindreieck®.

Im Folgenden werden die erheblichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter ge-
maRk § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB ermittelt. Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswir-
kungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei wird zwischen geringer, mittlerer und hoher Erheb-
lichkeit unterschieden.

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens, lassen sich in drei Ka-
tegorien unterteilen:
e Baubedingte Wirkfaktoren: Wirkungen, die nur wahrend der Bauphase auftreten
e Anlagebedingte Wirkfaktoren: Wirkungen, die durch die baulichen Anlagen und somit
dauerhaft auftreten
e Betriebsbedingte Wirkfaktoren: Wirkungen, die durch den Betrieb der Anlage andau-

ernd auftreten

Zur Beurteilung des Umweltzustandes fand im August 2023 eine Gelandebegehung statt. Die
Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind im Bestandsplan (Abb. 2) dargestellt und nachfolgend

beschrieben.
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21

1212/30

1212/36

1212/23

abgestorben

Biotop- und Nutzungstypen

(It. Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung)

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
[ var Rad-Fulwege und Wirlschaftswege, versiegelt [ k122 Maiig artenreiche Saume und Staudenfiuren frischer
[ xa Gebaude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete bis maifllg trockencr Standorke
- B112-  Mesophile Hecken, naturnah
. . . WHOOBK
BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung . B312  Einzelbiume / Baumreihen / Baumgruppen mit Gberwiegend
- G11 Intensivgrinland einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung

- 022 MNatursteinmauern

[]v32  Rad/Fuiwege und Wirtschaftswege, befestigt
|:| P22 Privatgdrten und Kleingartenanlagen - strukturreich

@ B311  Einzelbaume / Baumreihen / Baumgruppen mit iberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten, junge AuSpragung

- B52 Gehblzplantagen - Baumschulen, Obstplantagen und -kulturen
I:l P21 Privatgarten und Kleingartenanlagen - strukturarm

Sonstige Planzeichen

— Mauer

-7 /- Bereich mit Lesesteinhaufen / -riegel
/" begrinnter | bepflanzter Wall

Quelle: Kataster: UZ Mainfranken eG, E-Mail vom 04.11.2022
. Baumbestand mit Vogelkasten

Abb. 2: Bestandsplan Griinordnung, Geltungsbereich schwarz (Kataster: Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

Schutzgut Mensch

Immission

Als mogliche externe Emissionsquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, kommt vor allem die
Ostlich gelegene BundesstralRe B19 in Frage. Der daraus resultierende Verkehrslarm wirkt so-
wohl auf den als Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich als auch den als Sondergebiet (SO)

ausgewiesenen Bereich des Bebauungsplanes ein.

Erholung
Das Weingut weist im Bestand schon mehrere Wohnmobilstellplatze mit entsprechender Infra-

struktur auf, dient also der touristischen Nutzung und somit auch der Erholung fiir Touristen.
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Es verlaufen keine Wander- oder Radwege im Gebiet oder angrenzend. Da es sich um die
privaten Flachen des Weingutes handelt, hat das Gebiet keine Bedeutung fiir die &ffentliche

Erholungs- oder Freizeitnutzung.

Auswirkung und Bewertung

Die bestehenden Wohngebaude (Inhaberfamilie) innerhalb der im Planteil festgesetzten Dorf-
gebietsausweisung (Art der baulichen Nutzung ,MD*) sind jeweils rd. 90 m bzw. rd. 110 m von
der Fahrbahnmitte entfernt. Da durch den Bebauungsplan eine geringfligige Erweiterung der
Weingutsgebaude nach Stiden hin moglich ist, werden die geltenden Nacht-Orientierungswerte
fur ein MD-Gebiet von 50 dB(A) insgesamt sowie die fiir den Tagzeitraum geltende Orientie-
rungswert von 60 dB(A) teilweise uberschritten. Demensprechend wurde flur den Fall, dass dort
kinftig ggf. schutzbedurftige Nutzungen beabsichtigt sind (Wohnrdume, Gasterdume, Blro-
raume) eine Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen, dass fir diese Nutzungen die An-
forderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm ent-
sprechend den Vorgaben der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfillen sind (siehe hierzu
Kapitel 5.7 der Begriindung zum Bebauungsplan). Diese ist als technische Baubestimmung
nach Vorgaben der Bayerischen Bauordnung eingefiihrt und somit vom Bauherrn zu beachten.
Bei Raumen mit Schiaffunktion sind diese mit Schallschutzfenstern und entsprechend schall-
gedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Bei Einhaltung dieser Vorgaben sind keine immissionsschutzfachlichen Konflikte zwischen der

Bundesstralle und dem als ,Dorfgebiet* (MD) ausgewiesenen Bereich zu erwarten.

Der Bereich des Sondergebietes wird teilweise durch den Verkehrslarm der Bundesstrale be-
einflusst. Unter Bericksichtigung der teilweisen Schallabschirmung durch die Gebaude des
Weinguts werden am SO 1 (Sondergebiet ,Wohnmobil- und Wohnwagenstellplatz I, westlich
der Gebdude des Weinguts, weitestgehend Bestand) und SO 3 (Sondergebiet ,Ferienwohnun-
gen“, westlich der Gebaude des Weingutes, an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, neu), nach
Einschatzung des Landratsamtes vom 29.09.2025, die gemaR DIN 18005 fur Verkehrslarm an
allgemeinen Wohngebieten (WA) geltenden Orientierungswerte von tags/nachts 55/45 dB(A)

eingehalten.

Gemal Einschatzung des Landratsamtes vom 29.09.2025 werden lediglich im Bereich des
Sondergebietes SO 4 die Orientierungswerte fur WA-Gebiete, aber auch die Orientierungswerte
fur Dorfgebiete (MD) von tags/nachts 60/50 dB(A) Uberschritten. Im Sondergebiet SO 2 kann
der fur Dorfgebiete geltende Orientierungswert nur flir den Tagzeitraum eingehalten werden.
Daher wird eine Nutzungsstaffelung der Stellplatze des Weingutes von Ost nach West im Be-
bauungsplan festgesetzt:

e SO 2: Sondergebiet "Kurzzeitstellplatze fur Wohnmobile und Wohnwagen*

e SO 4: Sondergebiet "PKW-Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden"
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Diese bewirkt, dass die larmschutzfachlich sensibleren Nutzungen von der Larmquelle (hier:
BundesstralRe) abgerlickt werden. So sind am nachsten zur Bundesstralle Stellplatze vorgese-
hen (SO 4), fir Kunden sowie das Personal des Weinguts. Dieser Bereich dient lediglich dem
Abstellen von PKWs dieser beiden Nutzergruppen. Wohnmobilestellplatze sind in diesem Be-
reich nicht zulassig. An diesen Bereich schlieRen als ndchstes Kurzzeitstellplatze fur Wohnmo-
bile an (SO 2). Die Stellplatze dienen dabei der Kurzzeitnutzung und zur Unterbrechung der
Fahrt zur Wiederherstellung der Fahrtlchtigkeit. FUr diese Art der Nutzung ist in Abstimmung
mit dem Landratsamt ein geringerer Schutzanspruch hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen
durch Verkehrslarm zu bertcksichtigen. Fir eine langere Stellplatznutzung dienen die westlich
daran anschlieBenden Stellplatze im Bereich SO 1.

Durch die vorgenommene Staffelung in Nutzungsart und -dauer kann dabei sowohl den Belan-
gen des Schutzes vor Verkehrslarm als auch den Nutzungsbelangen des Weingutes Rechnung
getragen werden.

Die immissionsschutzfachlichen Konflikte zwischen SO 2 / SO 4 und der Bundesstral3e sind
somit geldst.

Auf Kap. 6.5 der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Sollten Bauarbeiten stattfinden, kann es wahrend der Bauphase zu geringen Larm- und
Staubimmissionen sowie optischen Stérungen durch Transport- und Bauverkehr sowie Maschi-
neneinsatz kommen. Da sich diese hdchstens temporar auf die angrenzenden Wohnmobilstell-

platze auswirken kénnen, wird die Beeintrachtigung als sehr gering erachtet.

Von den umgebenden landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen kénnen durch betriebsubli-
che landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages - und Nachtzeiten) Immissionen wie Larm,
Staub, Geruch etc. im Bereich der Wohnmobilstellplatze, des geplanten Ferienwohnens und der
bestehenden Wohngeb&ude innerhalb der Dorfgebietsnutzung auftreten. Diese sind ortsublich,
zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Uber das gemaR den einschlagigen 6ffentlichen Re-
gelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegten Mal} hinausgehen. Ein entspre-

chender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die geplante behutsame touristische Weiterentwicklung kommt es eher zu einer Aufwer-
tung der Erholungsfunktion fur Touristen. Fur die 6ffentliche Erholungs- / Freizeitnutzung sind

keine Auswirkungen zu erwarten.
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2.2

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vegetation und Nutzung

Unter den natirlichen Gegebenheiten ohne weitere anthropogene Einfliisse, wiirde sich als po-

tenziell natlrliche Vegetation ein typischer Waldmeister-Buchenwald entwickeln.

Die wahrend der Bestandsaufnahme im August 2023 vorgefundenen Nutzungen im Plangebiet
wurden gemal der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) in Biotop- und Nutzungstypen (BNT) eingeteilt und entsprechend mit keiner, ge-
ringer, mittlerer oder hoher naturschutzfachlicher Bedeutung bewertet (siehe auch Bestands-
plan Abb. 2).

Der 6stlich, dem Ort zugewandte Bereich beherbergt das Weingut mit Wirtschaftsgebauden und
den beiden Wohnhausern der Inhaberfamilie. Die Gebaude (BNT X4) und versiegelten Ver-
kehrsflachen (BNT V31) haben keine Bedeutung fur den Naturhaushalt. Die Wohn- bzw. Wirt-
schaftsgebdude sind Uberwiegend mit eher strukturarmen Privatgarten (BNT P21) mit einzelnen
jungeren Baumbestanden umgeben. Diese weisen eine geringe Bedeutung fir den Naturhaus-

halt auf.

Der siidliche Einfahrtsbereich zu den Stellplatzen bzw. die Parkplatzflachen selbst sind geschot-
tert (BNT V32) und beidseitig mit Baumreihen aus standortgerechten Arten mittlerer Auspra-
gung (BNT B312) bepflanzt (siehe Abb.3). Es wechseln sich Linden (Tilia spec.) und Spitzahorn
(Acer platanoides) ab. An 5 Baumen ist jeweils ein Vogelkasten befestigt und einige Baume
weisen Astlécher auf. Eine sich nérdlich des Parkplatzes anschlielende Wiesenflache mit gro-
Reren Baumbestanden ist als strukturreicher Privatgarten (BNT P22) kartiert (sieche Abb. 4). Der
strukturreiche Garten und die Baumreihen haben eine mittlere Bedeutung fur den Naturhaus-
halt.

Auf der westlichen, dem Ort abgewandten Grundsticksseite, befindet sich eine Obstplantage
mit darin integrierten Stellplatzen fir Wohnmobile. Die Obstplantage (BNT B52) besteht aus in
Reihen angepflanzten Niederstammb&umen (Apfel und Birnen) und weist in der Flache wenig
Strukturreichtum auf (siehe Abb. 5 und 6). An den Randern der Plantage und im Bereich der
Wohnmobilstellplatze sind zwischen den Baumen Steinhaufen und Steinriegel als Strukturen
angelegt (siehe Abb. 6). Die Zufahrten in diesem Bereich sind grofdtenteils geschottert (BNT
V32) und nur kleinteilig betoniert (BNT V31). Zwischen den Obstbaumkulturen befinden sich
Grinflachen die intensiv genutzt werden (BNT G11) und dementsprechend artenarm (Klee, L6-
wenzahn, Breitwegerich, etc.) ausgepragt sind (siehe Abb. 7, 8 und 10). Die Grinflachen wer-
den aktuell schon als Wohnmobilstellplatze genutzt und sind dementsprechend durch haufiges
Befahren vorbelastet. Einige Baumpflanzungen noch jungen Alters (BNT B311) wurden von den
Eigentimern auf den Grinflachen zwischen den Stellplatzen vorgesehen (siehe Abb. 8 und 10)
Die Obstplantage, die Schotterflachen, die Grinflachen und jungen Bdume haben allesamt eine

geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt.
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Entlang der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze wurden Walle aufgeschittet und mit
einer Saatgutmischung aus hauptsachlich Ruderalarten wie Wilde Moéhre, Wegwarte, gelber
Steinklee, Luzerne, Wilde Karde, Bienenfreund, Schafgarbe, Mohn, kleiner Wiesenknopf, Klette
etc. angesat (BNT K122). Die Oberseite des Walles wurde mit einer Gehdlzreihe aus tberwie-
gend einheimischen Arten (BNT B112-WHOO0BK) wie Roter Hartriegel, Weiden, Hasel, Schlehe
aber auch vereinzelt gebietsfremden Arten wie Kirschlorbeer bepflanzt (siehe Abb. 9 und 10).

Die Sdume und Gehdlzpflanzungen weisen eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung auf.

Die angelegten Natursteinmauern (BNT O22) auf dem Grundstiick haben eine Abgrenzungs-

und Stitzfunktion und weisen einen hohen Strukturreichtum und somit eine mittlere natur-

schutzfachliche Bedeutung auf (siehe Abb. 5).

T ——

Abb. 3: Einfahrtsbereich und Stellplédtze mit beid- Abb. 4: privater, strukturreicher Garten mit Baum-
seitigen Baumreihen besténden mittleren Alters

Abb. 5: Obstplantage mit Natursteinmauer Abb. 6: Obstplantage mit Steinriegeln
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Abb. 7: Schotterfliche und Griinfliche zwischen Abb. 8: intensiv genutzte Griinflache als Wohnmo-
Obstplantagen bilstellpldtze genutzt

Abb. 9: Wall entlang westlicher Grenze mit Kraut- Abb. 10: Nérdliche Griinfliche mit jungen Baum-
saum und Gehblzreihe pflanzungen und nérdlichem Wall

Artenschutz

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Rahmen der Erstellung des Vor-
entwurfes eine Potenzialanalyse zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung durchgefihrt.
Die konkreten Ergebnisse sind in Anlage 2 der Begriindung dargestellt und werden hier kurz

zusammengefasst.

An oder in den bestehenden Wohn-/Wirtschaftsgebauden kénnen sich potenzielle Quartiere fiir
gebaudebritende Vogelarten und gebaudebesiedeinde Fledermausarten befinden. Die sonsti-

gen befestigten Flachen bieten kein Lebensraumpotential.

Die Ast-/Stammhdhlenstrukturen sowie Vogelkasten in den Baumreihen entlang der Zufahrt
stellen potenzielle Quartiere fir Baumhohlen besiedelnde Fledermausarten und héhlenbru-
tende Vogelarten dar. Zudem sind potenzielle Nistplatze von Strauch- und Baumfreibritern in
den bestehenden Baumstrukturen, dabei eher in den 6stlichen Einzelbdumen als innerhalb der
halbstdmmigen Obstplantage, und in den gepflanzten Gehdlzen entlang der nérdlichen und

westlichen Gebietsgrenze zu finden.
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Britende Feldvdgel sind aufgrund der Nutzung als Obstplantage und den bestehenden Stérun-
gen durch den Ortsrand, die Bundesstra’e B19, die vorhandene Bebauung und oberirdische

Stromleitungen nicht zu erwarten.

Fir Zauneidechsen sind im Randbereich der Obstplantage Lesesteinhaufen bzw. -riegel und
Natursteinmauern als Biotopstrukturen und potenzielle Sonn- und Versteckmoglichkeiten vor-
handen. Auch die angelegten Walle sind mit ihrer teilweise schitteren Vegetation und den Ge-
hélzstrukturen als Versteckmoglichkeiten potenziell als Lebensrdume geeignet. Potenzielle
Fortpflanzungsstétten (sandige Flachen) und Winterquartiere konnten wahrend der Bestands-

aufnahme nicht entdeckt werden, sind aber nicht vollig auszuschliefl3en.

Weitere besonders oder streng geschutzte Arten/ Artengruppen sind im Plangebiet nicht zu er-

warten.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfaltim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der vorhandenen
Bebauung, der intensiven Nutzung als Obstplantage und Griinland sowie mit den Baumbestan-

den mittleren Alters als gering bis mittel einzustufen.

Auswirkung und Bewertung

Im Bereich Sondergebiet SO 3 ,Ferienwohnen® ist die Errichtung von Ferienhdusern auch Tiny
Houses sowie mobilen Gebauden zulassig. Wahrend der Bauphase sind hier ggf. Stérungen
(L&rm, Staubemission, Erschitterung, optische Stérung) potenziell vorkommender Zauneidech-
sen mdglich. In die potenziell geeigneten Lebensstatten wie die Lesesteinhaufen, Naturstein-

mauern und den Wall wird jedoch nicht eingegriffen.

Bauliche Veranderungen der Bestandsgebaude sind im vorliegenden Bauleitplanverfahren
zwar zulassig, aber durch die Bauherren zum jetzigen Zeitpunkt nicht angedacht, sodass vorerst
keine Eingriffe in potenzielle Lebensstatten von gebaudebritenden Vogelarten und gebaude-
besiedelnden Fledermausarten zu erwarten sind. Sollten zukinftig bauliche Veranderungen der
Bestandsgebaude geplant werden, ist wie bei allen Bauvorhaben das geltende Artenschutz-
recht gemal § 44 BNatschG zu beachten.

Entlang der sldlichen Grenze der Obstplantage werden zur Anlage einer standortgerechten
Eingriinung (Ausgleichsmaflinahme A2) zwei Reihen der Obstplantage gerodet. Diese zu ent-
fernenden Niederstamme bieten allerdings wenig Lebensraumpotenzial fur freibritende Vogel-
arten. Die primar fur Freibriter und Héhlenbriter geeigneten Gehdlze entlang der Einfahrt und
in den Garten sind im Bebauungsplan als ,zu erhalten® festgesetzt. Lediglich ein Bestandsbaum
mittleren Alters wurde nicht als ,zu erhalten” festgesetzt, da dieser wahrend der Bestandsauf-

nahme bereits abgestorben war (siehe Bestandsplan Abb. 2). Sollte eine Fallung des
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2.3

abgestorbenen Baumes notwendig sein, ist der daran angebrachte Vogelkasten auferhalb der
Brutzeit im Zeitraum 01.0Oktober — 28./29. Februar vor der Fallung an einen auf dem Planungs-
gebiet erhalten bleibenden Baum umzuhangen. Bei allgemeiner Einhaltung der Rodungszeiten
aulierhalb der Vogelbrutzeit sind somit keine erheblichen Eingriffe in potenzielle Lebensstatten

von Frei- und Hoéhlenbritern gegeben.

Anlagebedingt kdnnen im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® ca. 250 m? intensiv genutztes Griinland
(BNT G11) mit geringem Wert fiir den Naturhaushalt Gberbaut / versiegelt werden. Die Bereiche
SO 1, SO 2 und SO 4 umfassen Flachen mit bereits bestehenden Wohnmobilstellplatzen. Not-
wendige Raume zur Versorgung der Wohnmobilstellplatze (z.B. Blroraume, Sanitaranlagen,
Gerate- und Lagerhallen) sind bereits im Gebaudebestand des Weingutes vorhanden (Bereich
MD). Zusétzliche bauliche Anlagen im Bereich der Sondergebietsausweisung SO 1, SO 2 und
SO 4 sind somit nicht vorgesehen. Dennoch kénnen in diesen Bereichen bei einer GRZ von 0,2
theoretische 20 % der Flachen tberbaut werden. Der Bereich SO 2 und SO 4 wird schon seit
vielen Jahren als Parkplatz bzw. Wohnmobilstellplatze genutzt und ist fast komplett geschottert,
sodass hier keine zusétzliche Versiegelung / Uberbauung stattfinden kann. Die potenziell mdg-
liche geringfiigige Uberbauung bzw. Versiegelung in den Bereichen SO 3 und SO 1 wird § 15
BNatSchG eingriffsnah auf dem Grundstiick des Weingutes durch Anlage / Erweiterung von

heimischen Strauchhecken ausgeglichen (siehe Kapitel 5).

Betriebsbedingt sind auf den Grinflachen des Sondergebietes SO1 ,Wohnmobil- und Wohn-
wagenstellplatz | potenzielle Stérungen von Zauneidechsen durch die Wohnmobilnutzung
mdglich. Da diese Nutzung schon seit einem langeren Zeitraum besteht, sind keine erheblichen

zusatzlichen Beeintrachtigungen von Zauneidechsen zu erwarten.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB halt die Untere Na-
turschutzbehodrde des Landratsamtes Wiirzburg in ihrer Stellungnahme vom 16.01.2025 fest,
dass unter Beachtung der MaRnahmen zur Vermeidung von Konflikten (V1 ,Rodungszeiten be-
achten” und V2 ,Umhangen Vogelkasten®), bei der Realisierung des Vorhabens keine Verstofie

gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

Insgesamt sind durch das Bauvorhaben geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflan-

zen und biologische Vielfalt gegeben.

Schutzgut Boden
Geologie und Relief
Das anstehende Gestein besteht laut digitaler geologischer Karte 1:25.000 (dGK25) aus L6R

oder L6RIehm (Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schluff, tonig, feinsandig, karbonatfrei)

aus dem Pleistozan.
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Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (LFU 2021b) findet sich im Plangebiet (iberwiegend Para-
braunerde, verbreitet auch Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) tber Carbonat-
schluff (LOss).

Laut Bodenschatzungsubersichtskarte ist das Plangebiet als Acker aufgenommen und es liegen
Lehme der Zustandsstufe 3, die aus LoRbdden (L3L6) entstanden sind, vor. Gemal der Ar-
beitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der Planung” (Bayerisches Geologisches Landesamt, Bay-
erisches Landesamt fir Umwelt 2003) weist diese Bodenauspragung ein hohes Retentionsver-
mogen bei Niederschlagen und ein hohes Riickhaltevermogen fir Schwermetalle auf. Die
Ackerzahl liegt bei > 80, somit kann den Béden im Gebiet eine sehr hohe Ertragsfahigkeit zu-

gesprochen werden.

Die tatsachlich vorkommenden Béden im Geltungsbereich unterliegen allerdings schon seit
Jahrzehnten keiner Ackernutzung mehr, sondern werden als Obstplantage oder als Griinfla-
chen fir Wohnmobilstellplatze und Gartenflachen genutzt. Ein GroRteil des Bodens ist zudem
durch die Wohn- und Wirtschaftsgebaude sowie durch Verkehrsflachen tberbaut und versie-
gelt. Somit ist davon auszugehen, dass naturnahe Boden mit einer, tber langere Zeit, ungestor-
ten Bodenentwicklung nicht mehr bzw. nur partiell vorhanden sind. Wertvolle Ackerbéden mit

bedeutender Bodenfunktion liegen im Untersuchungsgebiet nicht mehr vor.

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

Auswirkung und Bewertung

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen
und die Innenentwicklung zu bevorzugen. Die Planung konzentriert sich auf den Bestand des
Weingutes und nimmt keine neuen Flachenausweisungen am Ortsrand vor. Bauliche Erweite-
rungen und eine damit einhergehende zusatzliche geringe Versiegelung des Bodens finden nur
im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® statt. Im Bereich der Dorfgebietsausweisung (MD 1-4) orien-
tiert sich die Baugrenze vorrangig am Bestand. Lediglich in sudliche Richtung wird durch die
Verschiebung der Baugrenze eine geringfiigige VergroRerung zugelassen. Landwirtschaftlich
genutzte Boden werden dabei nicht in Anspruch genommen, sodass dem Grundsatz prinzipiell

Rechnung getragen wird.

Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Maschinen und Baufahrzeugen zu Bo-
denverdichtungen und zu potenziellen Schadstoffeintragen in den Boden kommen. Diese Be-
eintrachtigungen sind so gering wie moglich zu halten. Der Oberboden ist zu schiitzen und nach

den einschlagigen DIN-Normen zu behandeln.
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2.4

Anlagebeding kénnen durch die Planung im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® ca. 250 m? unver-
siegelter Boden in Anspruch genommen und neu versiegelt werden. Der Flachencharakter so-
wie die natirlichen Bodenfunktionen, soweit noch vorhanden, mit Auswirkung auf die Schutz-
guter Klima/Luft und Wasser, gehen in diesem Bereich kleinflachig verloren. Da die privat ge-
nutzte Grunflache aber bereits anthropogen Uberpragt ist, somit nur eingeschrankt nattrliche
Bodenfunktionen aufweist und da es sich um eine kleinflachige Versiegelung handelt, ist von
geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Es werden keine Ackerbéden
in Anspruch genommen, die fir die Gemeinde Bergtheim eine lberdurchschnittliche Boden-

funktion erfllen.

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf den Boden zu erwarten.

Schutzgut Flache

Gemal Anlage 1 zu § 2 BauGB ist eine Prognose der Umweltauswirkung auf das ,Schutzgut
Flache zu tatigen. Nahere Angaben zur Art und zum Umfang der Prifung macht das Gesetz
allerdings nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rund 3,06 ha.
Etwa 8.040 m? und somit rund 26 % der Flache sind bereits durch die Wohn- und Wirtschafts-
gebaude sowie durch Verkehrsflachen (Zufahrten) versiegelt. Zusatzlich sind ca. 4.040 m? des
Plangebietes (13 %) durch Schotterwege bzw. -flachen befestigt. Die restliche Flache liegt un-
versiegelt vor, wird aber groRtenteils intensiv als Obstplantage, Wiesenflache mit Wohnmobil-
stellplatzen und Gartenflache genutzt. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind von der vorlie-

genden Planung nicht betroffen.

Auswirkungen und Bewertung

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen
und die Innenentwicklung zu bevorzugen. Dies wird einerseits dadurch berucksichtigt, indem
sich die vorliegende Bebauungsplanung auf den Bestand des Weingutes konzentriert und keine
neue Flachenausweisung am Ortsrand vornimmt. Gleichzeitig kann die Flachenversiegelung
durch die durchgriinte Ausfiihrung der Planung (Wohnmobilstellplatze und Ferienwohnen) im
Bereich der bestehenden Obstplantage auf das notwendige Minimum reduziert werden. Die
damit verbundene Doppelnutzung von Obstgewinnung und Tourismus tragt ebenfalls dazu bei,

keine neuen Flachen fur die Planung in Anspruch nehmen zu mussen.

Durch die geplante bauliche Erweiterung im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® kdnnen ca. 250 m?
der bisher unversiegelten Wiesenflache in Anspruch genommen und neu versiegelt werden. Die
wegfallende Vegetation auf der Flache wird gemaR § 15 BNatSchG ausgeglichen (siehe Kapitel
5).
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Da es sich bei dem Vorhaben um die baurechtliche Sicherung des gewachsenen Bestandes
und der kiinftigen baulichen Weiterentwicklung auf dem Grundstlick des Weingutes handelt und
keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen werden, sind nur geringe Auswir-

kungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kartiertem Areal. Ebenfalls

liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Oberflachenwasser

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet oder der naheren Umgebung vorhanden.

Grundwasser

Laut digitaler hydrogeologischer Karte (LFU 2021b) liegt im Untersuchungsgebiet Gipskeuper
(Myophorienschichten) vor. Er ist durch Ton- und Tonmergelstein mit Dolomitmergelstein-La-
gen, an der Basis Anhydrit- bzw. Gipssteine (Grundgipsschichten) bzw. deren Residuale mit
Verkarstungshorizonten gepragt. Meist handelt es sich um einen Grundwassergeringleiter ohne
nennenswerte Wasserfiihrung. In den Grundgipsschichten bei Verkarstung liegen aber lokal
bedeutende Kiluft-Karst-Grundwasserleiter mit maRigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten
und Ergiebigkeiten vor. Dem Ton- und Tonmergelstein wird ein hohes bis sehr hohes Filterver-

mogen zugesprochen. Im Gipskarst liegt ein geringes Filtervermdgen vor.

Der Geltungsbereich wird intensiv als Obstplantage oder als Grunflachen fur Wohnmobilstell-
platze und Gartenflachen genutzt. Ein GrofRteil des Bodens ist zudem durch die Wohn- und
Wirtschaftsgebdude sowie durch Verkehrsflachen Uberbaut und versiegelt, sodass bereits anth-

ropogene Uberpragungen der Grundwasserfunktion gegeben sind.

Auswirkung und Bewertung
Wahrend der Bauphase sind durch Bodenabtrag und -auftrag Veranderungen der grundwas-

serschitzenden Deckschicht mdglich.

Anlagebedingt kann mit den geplanten baulichen Erweiterungen im Bereich SO 3 ,Ferienwoh-
nen“ eine geringe zusatzliche Versiegelung der Béden und somit eine geringe Erhéhung der
Oberflachenabflisse sowie eine zusatzliche Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
einhergehen. Aufgrund der mdglichen zusatzlichen kleinflachigen Versiegelung von rund
250 m? im Bereich SO 3 und der geringen Bedeutung der Flache fiir die Grundwasserneubil-

dung, werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering erachtet.
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2.7

Betriebsbedingt sind durch die Nutzungen als ,Ferienwohnen“ bzw. ,Wohnmobilstellplatze*

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Die unversiegelten als Obstplantage und Griinland bzw. Garten genutzten Flachen im Geltungs-
bereich weisen eine geringe Funktion als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet auf. Die pro-
duzierte Kalt-/Frischluft fliel3t nach Osten ab und hat somit eher eine geringe Bedeutung fir den
Siedlungsbereich Bergtheim. Auf den an das Plangebiet angrenzenden grofflachigen Ackerfla-

chen kann sich ebenfalls Kaltluft bilden.

Gemal der Schutzgutkarte Klima/Luft des LfU (Stand Oktober 2021) zahlen die bebauten Be-
reiche von Bergtheim zum Wirkraum mit Belastungsstufe 3. Die unversiegelten Griin-/Freifla-

chen haben eine geringe kaltlufthaushaltliche Bedeutung fir den Wirkraum.

Auswirkung und Bewertung

Wahrend des moglichen Bauvorhabens im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® ergeben sich tempo-
rare Schadstoffbelastungen durch Bauverkehr und Maschineneinsatz. Aufgrund des geringen
Bauumfangs und einer kurzen Bauzeit sind hochstens geringe Auswirkungen durch die Bauta-

tigkeit zu erwarten.

Da das Plangebiet eine geringe Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet aufweist, sind durch die
geplante geringe zusatzliche Versiegelung keine erheblichen Auswirkungen auf das lokale
Klima zu erwarten. Erhebliche Erwarmungen sind nicht gegeben, da auf dem restlichen Grund-
stuick grof¥flachig weitere Grin-/Gartenflachen sowie Obstplantagen und im angrenzenden Ge-
biet offene Acker als Kaltluft produzierende Flachen vorhanden sind. Das Uberértliche Klima

wird ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Bergtheim. Das Gelande im Geltungsbe-
reich weist ein Nord-Sud-Gefalle auf. Die Hohendifferenz belduft sich nach Angaben des Bay-
ernatlas in etwa auf 5 m, d.h. von ca. 278,5 m . NN am Nordwestrand bis auf ca. 273,5 m G. NN

am Sudostrand des Plangebietes.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die bestehende Bebauung des Weingutes (Wohn-
hauser, Wirtschaftsgebaude), durch die Lage am Ortsrand und die unmittelbar vorbeifihrende
Bundesstralle B19 anthropogen gepragt und vorbelastet. Im westlichen Bereich des Plangebie-

tes pragt die Obstplantage das Landschaftsbild.

Entlang der westlichen und noérdlichen Grundstlicksgrenze wurden vom Eigentimer Walle auf-

geschittet und mit einer Gehdlzreihe aus groRtenteils heimischen, teilweise auch
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2.8

2.9

210

gebietsfremden Arten als Eingriinung und Abschirmung zu den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen bepflanzt. Die im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung geplanten Ausgleichs-
mafRnahmen sehen eine Erweiterung dieser bestehenden Eingriinungen und die Anlage einer

zusatzlichen Eingriinung entlang der sudlichen Grundsticksgrenze vor.

Auswirkung und Bewertung

Baubedingt kann es im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen zu einer geringen temporaren Stérung
des Landschaftsbildes durch Baufahrzeuge und Maschineneinsatz kommen. Aufgrund der Vor-
belastung durch die bestehende Bebauung sind zusatzliche Belastungen des Landschaftsbildes

nicht zu erwarten.

Die Hohenfestsetzungen im Bereich der Dorfgebietsausweisung orientiert sich an der beste-
henden Bebauung des Weingutes. Hier sind keine baulichen Erweiterungen in der H6he mdg-
lich. Im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® ist ggf. die Errichtung von Ferienhausern, auch Tiny Hou-
ses sowie mobile Gebaude geplant, wobei diese nur eingeschossig sind und die Héhe baulicher

Anlagen auf max. 282,5 m . NN festgesetzt ist.

Da die angrenzende bestehende Bebauung hdher ist, also eine gewisse Vorbelastung besteht
und das Grundstuck nach drei Seiten eingegrint ist bzw. wird, ergeben sich anlagenbedingt

keine Betroffenheiten des Landschaftsbildes.

Betriebsbedingt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine bekannten
Bau- und Bodendenkmaler. Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkma-
lern ist ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern in den Bebauungsplan

aufgenommen.

Somit sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu erwarten.

Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter
Uber das Ubliche MaR hinausgehende Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen. Negative
Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen, die Uber die bei den einzelnen Schutzgitern

bewerteten Eingriffe hinausgehen wirden, sind daher nicht zu erwarten.

Auswirkungen durch schwere Unfille, Katastrophen, die fiir das Projekt relevant
sind oder werden kénnen
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Bereichen, in denen schwere Unfalle und Katastro-

phen zu erwarten sind.
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Es liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Wasserschutzgebieten.

Es grenzen keine Nutzungen / Betriebe gemal Stoérfallverordnung (Zwolfte Verordnung zur

Durchfuihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) an.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, kdnnte der bereits gewachsene Bestand nicht bau-
rechtlich gesichert werden und eine kiinftige bauliche Erweiterung auf dem Grundstlick des

Weingutes zu touristischen Zwecken ware nicht moglich.

Die Flachen des Weingutes wirden bei Nichtdurchfliihrung der Planung in ihrem aktuellen Be-
stand als Obstplantage und intensiv genutztes Grinland erhalten bleiben. Im Bereich SO 3 ,Fe-
rienwohnen® ware die Errichtung von Ferienhausern und eine damit einhergehende geringe zu-
satzliche Versiegelung der Flache nicht méglich. Die aktuelle Funktion des intensiv genutzten
Grinlandes fir den Boden-/Wasserhaushalt und als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten

wurde somit in diesem Bereich erhalten bleiben, ist aber insgesamt von geringer Bedeutung.

Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in
der Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis“ des BAYSTUGV (2007) erstellt.

Die Bewertung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens einschliel3lich der Erheblich-
keitsabschatzung basieren auf einer ausfiihrlichen Analyse und Bewertung des Bestandes. Als
Grundlage flr die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden die einschldgigen Regelwerke herangezogen sowie Angaben der Fachbe-

horden verwendet.

Die Datenlage war fiir die Schutzgtiter so weit ausreichend, sodass bei der Bearbeitung keine
nennenswerten Schwierigkeiten festzustellen sind. Die Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden und Wasser basiert auf den Angaben der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000,
UmweltAtlas Bayern), der Bodenschatzungsiibersichtskarte (1:25.000, UmweltAtlas Bayern),
der digtitalen hydrogeologischen Karte (dHK100, 1:100.000, UmweltAtlas Bayern) sowie der
digitalen geologischen Karte (dGK25, 1:25.000, UmweltAtlas Bayern).
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5.1

Eingriffs - / Ausgleichsbilanzierung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff, der im Sinne des
§ 14 BNatSchG die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes erheblich beeintrachtigt. Entsprechend § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines
Eingriffes einerseits verpflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (vgl. Vermeidungsmaflinahmen), andererseits unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
malnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Beeintrachtigungen gelten als ausgegli-
chen, sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wie-
derhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neuge-

staltet ist.

Eingriffsermittilung

Die Bewertung des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt anhand des Leitfa-
dens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr, in der aktuellen Fortschrei-
bung vom Dezember 2021. Mit der Fortschreibung des Leitfadens wurden Bewertungselemente
der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) flr die baurechtliche Eingriffsrege-

lung nutzbar gemacht und in den Leitfaden integriert.

Laut Leitfaden ergibt sich der Kompensationsbedarf aus der Eingriffsflache multipliziert mit der
Eingriffsschwere (Grundflachenzahl GRZ) und dem Ausgangszustand der Eingriffsflache (Wert-
punkte der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) nach Biotopwertliste zur BayKompV). Die Wert-
punkte werden stufenweise nach naturschutzfachlicher Bedeutung berechnet:

e BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung = 0 WP

o BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (1-5 WP) = 3 WP

e  BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (6-10 WP) = 8 WP

e BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (11 — 15 WP) = jeweilige WP

In den Bereichen Dorfgebiet (MD 1 —4) und Sondergebiet SO 2 und SO 4 wird durch Aufstellung
des Bebauungsplanes der Uber Jahrzehnte gewachsene Bestand gesichert. Im Bereich des
Dorfgebietes sind die Baugrenzen relativ eng um die Bestandsgebaude gefasst und konzent-
rieren sich hauptsachlich auf bereits versiegelte Bereiche oder strukturarme Gartenflachen. Zu-
dem ist die in diesem Bereich festgesetzte GRZ von 0,6 durch die Bestandsgebaude und Ne-
benanlagen bereits weitestgehend ausgeschépft, sodass kaum bauliche Erweiterungen mdg-
lich sind. Die Bereiche SO 1 und SO 2 und SO 4 umfassen Flachen mit bereits bestehenden
Wohnmobilstellplatzen. Notwendige Rdume zur Versorgung der Wohnmobilstellplatze (z.B. BU-
rordume, Sanitdranlagen, Gerate- und Lagerhallen) sind bereits im Gebaudebestand des Wein-
gutes vorhanden (Bereich MD). Zusatzliche bauliche Anlagen im Bereich der Sondergebiets-
ausweisung SO 1, SO 2 und SO 4 sind somit nicht vorgesehen. Dennoch koénnen in diesen
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5.2

Bereichen bei einer GRZ von 0,2 theoretische 20 % der Flachen tberbaut werden. Der Bereich
SO 2 und SO 4 wird schon seit vielen Jahren als Parkplatz bzw. Wohnmobilstellplatze genutzt
und ist fast komplett geschottert, sodass hier keine zusétzliche Versiegelung / Uberbauung
stattfinden kann. Der Bereich SO 1 ist gemaR Festsetzungen zwar als Wiesenflache zu erhal-
ten, dennoch fliel3t die Flache vorsorglich in die Bilanzierung des Kompensationsbedarfs ein.
Eine bauliche Erweiterung kann im Bereich SO 3 ,Ferienwohnen® stattfinden. Hier sind neben

ortsfesten Ferienhdusern auch Tiny Houses sowie mobile Gebaude zulassig.

Fur die Berechnung des Kompensationsbedarfes werden als mogliche Eingriffsflachen somit
die Bereiche SO 1 ,Wohnmobil- und Wohnwagenstellplatz I und SO 3 ,Ferienwohnen® ange-
nommen (siehe Tab. 1). Die beiden Bereiche werden aktuell Gberwiegend intensiv als Wiesen-
flache genutzt und sind somit dem Biotop- und Nutzungstyp (BNT) ,G11 — Intensivgrinland®
zuzuordnen. Im Bereich SO 1 ist der ostliche Teil im Bestand bereits mit Schotter befestigt und
dem BNT ,V32 — Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege, befestigt zuzuordnen (siehe auch Be-
standsplan Abb. 2). Die Biotop- und Nutzungstypen G11 und V32 haben gemaf der Biotopwert-
liste eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung und werden somit mit 3 Wertpunkten bewer-
tet.

Gemal dem Leitfaden ermittelt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ, sodass ein Beeintrach-

tigungsfaktor von 0,2 verwendet wird.

Tabelle 1: Ubersicht zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Bereiche SO 1 und SO 3 nach Leitfaden
(STMUV 2021)

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
nach Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 12/2021)
Beeintrachti- _. . . .
. Eingriffsflaic Ausgleichs-
Bezeich BNT
Code BNT zeichnung WP BNT gur;?;;;(tor he (m?) bedarf (WP)
Biotop- und Nutzungstypen geringer Bedeutung
Biotoptypen mit einem Biotopwert zwischen 1 und 5 gemaf Biotopwertliste
G11 Intensivgrunland 3 0,2 3.307 1.984
V32 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, befestigt 3 0,2 323 194
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.178

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Nachfolgend werden die MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung/Minimierung von Auswir-

kungen sowie zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zusammen-

gefasst.
Vv = Vermeidungsmalinahmen
CEF = vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRhahme
M = MinimierungsmalRnahmen
A = MaRnahmen zum Ausgleich / Kompensation
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Einzelne Malinahmen kénnen sich in ihrer Funktion Gberschneiden und gleichzeitig verschie-

denen MaRnahmenkategorien zugeordnet werden.

Tabelle 2: Zusammenfassung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung/Minimierung von Auswir-

kungen sowie zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen

M1

Um Lebensstatten fiir Tierarten zu sichern und eine
Fernwirkung auf das Landschaftsbild zu mindern
sind heimische erhaltenswerte Baumbestande als
Erhalt festgesetzt (vgl. Festsetzung 2.1 im Bebau-
ungsplan).

M2

Um die Griin- und Freiflachen qualitativ hochwertig
zu gestalten und die Versiegelung im Plangebiet zu
reduzieren, sind die nicht Giberbauten Grundstiicks-
flachen zu begriinen bzw. zu bepflanzen und zu un-
terhalten. Bei Neuanpflanzungen sind ausschliel3-
lich standortgerechte klein- bis groRkronige Laub-
gehdlze und Obstgehdlze sowie Straucher geman
den Artenlisten (vgl. Festsetzung 2.3 im Bebau-
ungsplan) zu verwenden. Kunstrasen und sog.
Schottergarten sind nicht zuldssig. Die Grund-
stiicksflachen im Bereich SO 1 sind als Wiesenfla-
che anzulegen bzw. zu erhalten, wobei bei Neuan-
saaten gebietseigenes Saatgut (Ursprungsgebiet
11 — Sidwestdeutsches Bergland) zu verwenden
ist. Auf den im Planteil festgesetzten Griinflachen
ist auch eine Nutzung als Obstplantage zulassig
(vgl. Festsetzung 2.2 im Bebauungsplan). Durch
die MaRnahmen koénnen auch Lebensrdume fiir
Tierarten erhalten bzw. neu geschaffen werden.

M3

V1

Zur Erhaltung des Biotopverbundes ist die Durch-
gangigkeit von Einfriedungen zu ermoglichen, um
keine Barrierewirkung fir Kriechtiere zu erzeugen.
Die Einzaunung ist ohne Zaunsockel herzustellen.
Fir die Durchlassigkeit fir Tiere ist ein Mindestab-
stand von 10 cm vom Boden einzuhalten (vgl. Fest-
setzung 4.4 im Bebauungsplan).

Zum Schutz gehdlz- und freibritender Vogelarten
und ihrer Nester sind notwendige Rodungsarbeiten
auBerhalb der Nestbau-, Lege-, Brut- und Auf-
zuchtszeit, ausschlieBlich zwischen dem 1. Okto-
ber und 28./29. Februar, durchzufihren (vgl. Hin-
weis 3.1 im Bebauungsplan).

A\

Ist eine Fallung des abgestorbenen Bestandsbau-
mes notwendig, muss der am Baum vorhandene
Vogelkasten auflerhalb der Brutzeit im Zeitraum
01.Oktober 28./29.Februar vor einer Fallung des
Baumes an einen auf dem Planungsgebiet erhalten
bleibenden Baum umgehangt werden. Dies dient
dem Schutz von Héhlenbritern und Fledermausen
(vgl. Hinweis 3.1 im Bebauungsplan).
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5.3

AusgleichsmaRnahmen

A1 Erweiterung bestehender Strauchhecken (vgl. X X
Festsetzung 3.1 im Bebauungsplan)

A2 Neuanpflanzung Strauchhecke (vgl. Festsetzung X X
3.2 im Bebauungsplan)

Ermittlung Ausgleichsumfang und AusgleichsmaBnahmen
Durch das Vorhaben ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 2.178 WP, der durch interne
MaRnahmen im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplanes auf Teilflachen des Grund-

stlicks Flur-Nr. 1154 Gemarkung Bergtheim vollstandig ausgeglichen werden kann.

Bei sachgemaler Umsetzung der folgenden Ausgleichsmafinahmen (A1 und A2) kann ein Aus-
gleichsumfang von 11.053 WP erreicht werden, sodass der Kompensationsbedarf vollstandig
abgedeckt ist und ein Uberschuss von 8.875 WP verbleibt. Der Kompensationsiiberschuss kann

ggf. auf einem Okokonto gutgeschrieben werden.

A1: Erweiterung bestehender Strauchhecken

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Ausgleichsflache A1 (Teilflache Grundstiick Flur-Nr.
1154 Gemarkung Bergtheim) ist die auf gesamter Lange bestehende 1-reihige Strauchbepflan-
zung durch beidseitig je eine weitere Reihe Straucher zu ergénzen, sodass insgesamt 3-reihige
Strauchhecken mit einer Entwicklungsbreite von 6 m entstehen. Es sind ausschlieRlich stand-
ortgerechte Straucher gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1 ,Stiddeutsches Hiigel-
und Bergland, Frankische Platten und MittelfrAnkisches Becken®) gemal der Artenliste 4 (siehe
Festsetzung 2.3 im Bebauungsplan) mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Pflanzab-
stand von 1,5 m zu pflanzen. Eventuell vorkommende gebietsfremde Arten innerhalb der beste-
henden Strauchhecken sind zu entfernen und durch heimische Straucher gebietseigener Her-

kunft gemaR Artenliste 4 (siehe Festsetzung 2.3 im Bebauungsplan) zu ersetzen.

A2: Neuanpflanzung Strauchhecke

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Ausgleichsflache A2 (Teilflache Grundstiick Flur-Nr.
1154 Gemarkung Bergtheim) ist auf gesamter Lange eine 3-reihige Strauchhecke mit einer Ent-
wicklungsbreite von 6 m anzulegen. Es sind ausschlieRlich standortgerechte Straucher gebiets-
eigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1 ,Stddeutsches Higel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankisches Becken®) gemaf der Artenliste 4 (siehe Festsetzung 2.3 im Be-
bauungsplan) mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Pflanzabstand von 1,5 m zu

pflanzen.
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Tabelle 3: Berechnung des Ausgleichsumfangs nach Leitfaden (STMUV 2021)

Ausgleichsflache A1 - intern (Eingriinung West und Nord)
K122 6 B112-WHO00BK 10 0 4 1.092 4.368

Ausgleichsflache A2 - intern (Eingriinung Siid)

B52 3 B112-WHO00BK 10 0 7 955 6.685
Summe Ausgleichsflichen (m?) 2.047

Summe Ausgleichsumfang (WP) 11.053

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.178

ausstehender Ausgleichsbedarf (WP) -8.875

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen hat nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes in der

nachstmaoglichen Pflanzperiode zu erfolgen.

MaBnahmen zur Uberwachung und zum Monitoring

In Bezug auf die festgesetzten AusgleichsmafRnahmen ist im Rahmen einer Durchfiihrungskon-
trolle die Einhaltung der Festsetzungen zu Uberprifen. AusgleichsmalRnahmen sind dauerhaft
zu sichern und zu erhalten, weshalb hier ebenso im Rahmen einer Funktions-/Erfolgskontrolle

die dauerhafte Sicherung des Ausgleichs gewahrleistet werden kann.

Alternative Planungsmaéglichkeiten
Da sich die Planung an den Bestand des Weingutes und den bereits bestehenden Nutzungen
als Wohnmobilstellplatze orientiert und der Sicherung des Bestandes dient, wurden keine alter-

nativen Planungsmdglichkeiten untersucht.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Tabelle 4: Zusammenfassende Darstellung der Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgliter

gering gering gering gering
gering gering gering gering
gering gering keine gering
gering gering keine gering
gering gering keine gering
gering keine keine keine
keine keine keine keine
keine keine keine keine
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