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Vollzug des Baugesetzbuches;
Bauleitplanung der Gemeinde Bergtheim
Bebauungsplan "Am Schaferweg" i. d. F. vom 03/2025

Sehr geehrter Herr Erster Birgermeister Schilier,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt Wirzburg nimmt als Trager offentlicher Belange in Bauleitplanverfahren zum
Bebauunsplan ,Am Schaferweg® gem. § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

Bauplanungsrecht / Stadtebau

Die Gemeinde Bergtheim — Ortsteil Opferbaum — beabsichtigt die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Schaferweg®, der ein Gewerbegebiet (GE) ausweist.

Der rechtsguiltige Flachennutzungsplan (Stand: 20.11.2001) weist fir den Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Am Schaferweg“ Flachen fur die
Landwirtschaft sowie Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft aus. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am stiddstlichen
Ortsrand. Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Grunflache mit der Zweckbestimmung
,Friedhof*. Ostlich schlieRt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Schwanfelder Strale“ an, der
ebenfalls ein Gewerbegebiet (GE) festsetzt. Im Stiden und Westen grenzt der Au3enbereich
gemal § 35 BauGB an, der als ,Flachen fir die Landwirtschaft” ausgewiesen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die 21.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Bergtheim — Opferbaum durchgefihrt
wird.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass zum aktuellen Zeitpunkt die Stellungnahme des
Immissionsschutzes noch nicht vorliegt.

Allgemeine Hinweise

Es wird empfohlen, die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) anzugeben.

Hausanschrift Sie erreichen uns Bankverbindung
ZeppelinstraBe 15, 97074 Wiirzburg tber die Buslinien 6, 10, 16 und 34 Sparkasse Mainfranken Wiirzburg
poststelle@Ira-wue.bayern.de IBAN DE36 7905 0000 0042 2303 83
www.landkreis-wuerzburg.de Behindertenparkplétze und Barrierefreier Zugang BIC BYLADEM1SWU

im bzw. Uber den Innenhof des Landratsamtes
Offnungszeiten Glaubiger-ID
Mo. - Fr. 7:30 - 12:00 Uhr Steuernummer Freistaat Bayern: 257/114/40529 DE04WUE00000033847

Mo. + Do. 14:00 - 16:30 Uhr



Textliche Festsetzungen

Hohenbezugspunkt:

- Der H6henbezugspunkt liegt an der Schwanfelder Straf3e und damit weit aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Schaferweg®. Der untere
Bezugspunkt fir Hohenfestsetzungen sollte in der Regel innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen, da eine externe Festsetzung zu
Unklarheiten und Schwierigkeiten bei der praktischen Umsetzung fuhren konnte. Es
wird daher empfohlen, den unteren Bezugspunkt innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Am Schaferweg” festzusetzen.

- Es wird empfohlen, die Bezugnahme auf das Deutsche Haupt-Hohennetz (DHHN
2016) in den textlichen Festsetzungen oder in der Begriindung des Bebauungsplans
kurz zu erlautern, um Missverstandnisse zu vermeiden.

- Daruber hinaus wird empfohlen, fiir die Uberschreitung technischer Anlagen
festzulegen, ab welchem unteren Bezugspunkt die zusatzlich zulassigen 1,50 m
gemessen werden.

Fazit

Vorbehaltlich der Zustimmung der Fachstellenbestehen aus bauplanungsrechtlicher Sicht
keine Einwande gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Wasserrecht

Das Gebiet ist nicht als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliftigem Untergrund eingestuft. Das
geplante Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet und nicht im
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers.

Aufgrund der klimatischen Veranderungen ist es wichtig eine wassersensible
Siedlungsentwicklung anzustreben. Hierbei stehen vor allem MalRnahmen zum nachhaltigen
Umgang mit zu wenig (Trockenperioden) oder zu viel (Starkregen) Regenwasser im
Vordergrund.

Die Abwasserbeseitigung sollte grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Anfallendes
Niederschlagswasser sollte generell gesammelt und breitflachig Gber die aktive Bodenzone
versickert werden. Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein ist das Niederschlagswasser zu
sammeln und gedrosselt in das nachst gelegene Oberflichengewésser abzuleiten (8 55
WHG).

Ob der geplante Anschluss an den Schmutzwasserkanal (Leistungsfahigkeit Klaranlage)
realisierbar ist, ist vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu beurteilen.

Uber Rickhalteeinrichtungen (Schutz vor Starkregen) und Speicheranlagen (unterirdische
Zisternen, Baumrigolen fur Bewésserung in Trockenperioden) sollte so viel Wasser wie
madglich in der Flache gehalten werden

Die Oberflachen von Stellplatzen und Zufahrten sollten wasserdurchlassig gestaltet werden,
um eine Entsiegelung zu erreichen.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung kann zusatzlich Wasser gespeichert werden und durch
die hohere Verdunstung ein Kuhleffekt erreicht werden.

Bezuglich Gewasser- und Bodenschutz, sowie Umgang mit Niederschlagswasser sollte der
allgemein amtliche Sachverstandige in der Wasserwirtschaft, das zustandige
Wasserwirtschaftsamt im Verfahren zu beteiligt werden.

Durch die Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen
bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern es zu Veranderungen an Gewassern/ wasserfiihrenden
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Graben oder Grundwasseraufstau kommt oder Teiche neu errichtet bzw. wesentlich geandert
werden sollen oder Niederschlagswasser aus einem Baugebiet in ein Gewasser eingeleitet
werden soll (z. B. Uber ein Regenriickhaltebecken), ist dies ggf. in einem separaten
wasserrechtlichen Verfahren abzuprifen. Bitte ggf. vorab dann mit dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg (WWA) abklaren.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben gemalR der Sturzflutkarte des Landesamt fur
Umwelt in einem Bereich liegt indem bei Starkregen mit starkem Abfluss gerechnet werden
muss.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, allgemein wassergefahrdenden Stoffen bzw.
Stoffen, aus denen sich wassergefahrdende Stoffe herauslésen kdnnen ist insbesondere § 62
WHG in Verbindung mit der ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen — AwSV*, sowie die allgemein anerkannten Regeln der Technik (z. B. DIN-Normen,
TRwS usw.) zu beachten und einzuhalten. Die Verordnung kann im Internetangebot des
Landesamt fur Umwelt: www.lfu.bayern.de, Suchbegriff: ,AwSV* nachgelesen werden.
Ebenso sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, z. B. DIN-Normen, TRwWS usw.
einzuhalten. Die Lagerbehdlter, die Armaturen und Sicherheitseinrichtungen, Auffangwannen,
Rohrleitungen, sowie die jeweiligen Bodenbefestigungen usw. missen fur das jeweilige
Medium zugelassen sein. Die Anzeigepflicht fiir die Lagerung von wassergeféahrdenden
Stoffen richtet sich nach § 40 der AwSV.

Mit E-Mail vom 28.05.2025 nahm Frau Lesch bezliglich Bodenschutz Stellung:

Fur das im Geltungsbereich gelegene Flurstiick besteht kein Eintrag im Altlastenkataster
ABuUDIS.

Hinweis:
Flache befindet sich im Einzugsgebiet der Wasserversorgung ,Bahnhofsquellen®.

Naturschutz

Die Gemeinde Bergtheim beabsichtigt, den 0. g. Bebauungsplan fir das Grundstiick Flur-Nr.
914 in der Gemarkung Opferbaum aufzustellen. Auf Anfrage eines Planungsburos haben wir
am 02.08.2024 eine erste Einschatzung abgegeben. Per E-Mail vom 03.02.2025 aul3erten wir
uns im Rahmen des Scopings. Zur parallel laufenden Anderung des Flachennutzungsplans
haben wir mit Schreiben vom 04.06.2025 Stellung genommen.

Das betroffene Gelande wurde bisher als Acker bewirtschaftet. Die Flache liegt im
Verbreitungsgebiet des Feldhamsters. Diese Art ist vom Aussterben bedroht und streng
geschitzt nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Mdglicherweise kommen im Plangebiet
weitere geschitzte Arten vor, z. B. die Feldlerche.

Artenschutz

Als Grundlage fiir eine Beurteilung ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag notwendig.
Insbesondere muss aufgezeigt werden, auf welche Weise verhindert werden soll, dass bei der
Umsetzung des Bebauungsplans gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs.1 Nr. 1-
3 BNatSchG verstol3en wird.

Kompensation
Die Kompensation im Zusammenhang mit der baurechtlichen Eingriffsregelung soll auf dem

Grundstuck Flur-Nr. 958 der Gemarkung umgesetzt werden. Die Flache und die geplante
MaRnahme sind geeignet. Die Bezeichnung ,extensive Ackernutzung“ muss naher definiert
werden. Weiterhin ist noch zu nachzuweisen, dass die Voraussetzungen fir einen Abzug von
20% der

ermittelten FlachengroRe vorliegen.


http://www.lfu.bayern.de/

Immissionsschutz

zur 21. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Bergtheim und zum
Bebauungsplan ,Am Schéaferweg” wird aus Sicht des Immissionsschutzes wie folgt Stellung
genommen:

Am sudlichen Ortsrand von Opferbaum, einem Ortsteil der Gemeinde Bergtheim, befindet sich
bisher das als landwirtschaftliche Flache genutzte Flurstiick 914. Kinftig soll dieses Flurstick
im Bebauungsplan ,Am Schaferweg® als ,gewerbliche Bauflachen® (GE) festgesetzt werden
und hier eine Montagehalle mit anschlieRenden SozialrAumen und Lagerbereichen (Lager,
offene Lagerhalle und offene Hochregallager) sowie dazugehérige Stellplatzflichen von der
Firma Holzbau Arnold GmbH & Co KG errichtet werden. Anschlieend ist noch eine
Erweiterung der geplanten Gebaude angedacht. Im Zuge dessen muss fir die
planungsrechtliche Umsetzung ein Bebauungsplan zur Realisierung der zukunftig
beabsichtigten gewerblichen Nutzung aufgestellt und parallel dazu der Flachennutzungsplan
geandert werden.

Mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans
»,Am Schaferweg“ soll die Verlegung des Firmensitzes der Firma Holzbau Arnold GmbH & Co
KG im Sinne einer zukinftigen Betriebsausrichtung erméglicht werden.

Die Flache des Plangebiets betragt ca. 0,6 ha. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden: Friedhof sowie daran angrenzende Flachen des Wohn- und
Gemeinbedarfs
e Im Osten: Strale ,Am Stdckig, Gewerbegebiet, mehrere Lagerhallen des
landwirtschaftlichen Betriebes sowie eine weitere landwirtschaftliche Nutzflache und
einem Flurweg
¢ Im Suden: Flurweg und groRRflachige Landwirtschaftsflachen
e Im Westen: landwirtschaftliche Flache mit anliegenden Flachen mit Wohn- und
Gemeinbedarfsbebauung
Als Art der baulichen Nutzung wird ,Gewerbegebiet® (GE) gemall §8 BauNVO und im
nordlichen Teil Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(hier: PKW-Stellplatze) festgesetzt.

Immissionsschutzfachliche Beurteilung
Im vorliegenden Fall sind flr den Immissionsschutz vor allem Larmimmissionen relevant.

Es liegt ein Umweltbericht zum Vorentwurf der 21. Anderung des Flachennutzungsplans vom
29.04.2025, ein Umweltbericht zum Vorentwurf des Bebauungsplans mit integrierter
Grinordnung vom 29.04.2025 und eine Schallimmissionsprognose von Woélfel Engineering
GmbH & Co. KG vom 04.04.2025 vor. In der Schallimmissionsprognose wurde nur der 1.
Bauabschnitt untersucht.

In beiden Umweltberichten wird auf die Schallimmissionsprognose vom 04.04.2025 verwiesen
und eine Beeintrachtigungsgrad auf Schutzgut Mensch als gering eingestuft

In der Schallimmissionsprognose wurde festgestellt, dass durch die Gerduschimmissionen
des geplanten Betriebes die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm tags um mindestens 7 dB(A) und nachts um mindestens 13 dB(A) unterschritten
werden. Die Anforderungen zum Schallimmissionsschutz der Nachbarschaft kénnen gemaf
Gutachten durch Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) an den
malfdgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft sicher erfullt werden. Unzulassige
Uberschreitungen der Richtwerte durch Spitzenpegelereignisse sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf mogliche Betriebswohnungen innerhalb des Plangebiets gilt folgendes: Bei
ausnahmsweise zulédssigen Betriebswohnungen im GE hat der Verursacher der Nutzung mit
erhdhten Schutzanspruch zur Nachtzeit (= der Betriebswohnung) selbst fir den Schutz der
Wohnung sorge zu tragen. Es wird daher keine Nachbarnutzung heranriickende Nutzung
geschaffen, die den Bestand mehr einschrénkt als zuvor.
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Es ist zudem nicht davon auszugehen, dass die Schaffung von Betriebswohnungen auf dem
Gelande, auch bei eventuellen Nachtbetrieb, eine unzuldssige Einschrankung der &stlich
benachbarten gewerblichen Nutzung hervorgerufen wird.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht besteht Einverstandnis mit den vorgelegten
Planungen zur 21. Anderung des Flichennutzungsplans und dem Bebauungsplan ,,Am
Schéaferweg“. Da es sich um einen vorhabensbezogenen Bebauungsplan handelt, kann
auf die ansonsten fiur Gewerbegebiete Ubliche Larmkontingentierung verzichtet
werden. In der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Schaferweg”“ vom 29.04.2025
wird auf das schalltechnische Gutachten von Wolfel Engineering GmbH & Co. KG vom
04.04.2025 verwiesen.

Es ist im Bebauungsplan ,,Am Schaferweg“ unter Hinweise 2.0 mit aufzunehmen, dass
das schalltechnische Gutachten von Wodlfel Engineering GmbH & Co. KG vom
04.04.2025 Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Denkmalschutz

Der Hinweis auf Art. 7 und 8 BayDSchG ist enthalten. Dartiber hinaus ergehen
keine weiteren Hinweise von Seiten der unteren Denkmalschutzbehdrde.

Gesundheitsamt

Die Belange des Gesundheitsamts hinsichtlich Trinkwasser, Infektionsschutz/
Siedlungshygiene sowie Altlasten (Pfad Boden-Mensch) sind zum aktuellen Zeitpunkt
ausreichend gewdrdigt bzw. nicht relevant tangiert.

Hinsichtlich Immissionen/Emissionen ist primar die Stellungnahme des Immissionsschutzes
zu beachten; spezifische gesundheitlich-hygienische Fragen an das Gesundheitsamt (vgl.
GDG Art. 13) wurden nicht formuliert.

Klimaschutz

Die Gemeinde Bergtheim beabsichtigt, im Stadtteil Opferbaum im Norden durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schaferweg“ die baurechtliche Grundlage fur die
Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE) gemaR § 8 BauNVO zu schaffen. Die Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,6 ha und liegt am sidlichen Ortsrand. Es ist
gegenwartig unbebaut und wird als landwirtschaftliche Flache genutzt. Es schliefl3t im Osten,
Norden und Westen an bestehende Siedlungsflachen des Ortsteils an.

Beziglich der Schutzgiter Klima und Luft weisen die unversiegelten Ackerflachen laut
Umweltbericht eine lediglich geringe Funktion als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet auf.
So werden durch die geplante Versiegelung keine erheblichen Auswirkungen auf das lokale
Klima erwartet.

Festsetzungen zu Grunordnung und Ausgleichsflachen sowie ergénzend zur Verringerung der
Versiegelung, der Speicherung von Niederschlagswasser und Nutzung von Solarenergie auf
Dachflachen wurden aufgenommen, um die Auswirkungen der Planung auf das lokale Klima
zu reduzieren.

Der SFB 7 hat keine Einwande gegen das Vorhaben der Gemeinde Bergtheim, da keine
erheblichen Auswirkungen auf das lokale Klima zu erwarten sind.



Kreisentwicklung

Mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplans und dem Aufstellen des Bebauungsplans
"Am Schaferweg" beabsichtigt die Gemeinde Bergtheim, die Voraussetzungen fir die
baurechtlichen Grundlagen fur die Verlegung des Firmensitzes einer Firma an den Standort
Opferbaum im Sinne einer zukunftigen Betriebsausrichtung zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Plangebiets befindet sich am sidlichen Ortsrand von Opferbaum
und umfasst rd. 0,6 ha. Das Plangebiet ist unbebaut und wird als landwirtschaftliche Flache
genutzt.

Die Gemeinde Bergtheim verfligt Uber keine ungenutzten gewerblichen Bauflichen mit
Baurecht. Der Bedarf der neuen Gewerbeflache wurde dargelegt. Durch die zukinftige
betriebliche Ausrichtung der Firma werden bestehende Arbeitsplatze gesichert sowie
potenzielle neue Arbeitsplatze geschaffen.

Aus Sicht der Kreisentwicklung bestehen keine Einwande gegen das Vorhaben.

Dieses Schreiben wird dem Bauamt der Gemeinde Bergtheim und dem beauftragten
Planungsbiiro ausschlie3lich per E-Mail Gbermittelt.

gez.



Von: |

Gesendet: Mittwoch, 18. Juni 2025 15:32

An:

Betreff: AW: 101029 - 21. And. Flichennutzungsplan Gemeinde Bergtheim —
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Anlagen: Hinweiskarte_Oberflaechenabfluss_und_Starkregen_H8.pdf

von: I
Gesendet: Mittwoch, 18. Juni 2025 10:27
An: I
Betreff: AW: 101029 - 21. And. Flachennutzungsplan Gemeinde Bergtheim — Durchfiihrung der frithzeitigen
Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte .

mit dieser Flachennutzungsplan ist die Voraussetzung fur den Bebauungsplan Schaferweg der Gemeinde
Bergtheim, Ortsteil Opferbaum. Wie bereits im Bebauungsplanverfahren (Scoping) (Mail vom 07.02.2025)
geauBert, besteht mit dem Vorhaben grundsatzliches Einverstandnis. Wir gehen dabei davon aus, dass das
Vorhaben entsprechend den einschlagigen Vorschriften und Normen wasserwirtschaftlich erschlossen wird.
Zur allgemeinen Information haben wir die Hinweiskarte HiOS mit dem entsprechenden Ausschnitt beigeflgt.

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dieser E-Mail erhalten Sie vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg ein Schreiben, gegebenenfalls auch
mit Anlagen.

Dieses Schreiben wird ausschlieBlich elektronisch Ubermittelt. Sie erhalten keinen Brief gleichen Inhalts.

Hinweis:

Wenn Sie selbst nicht der angesprochene Empfanger sind, leiten Sie bitte diese E-Mail in Ihrem Haus weiter.
Sollten Sie irrtimlich diese Nachricht erhalten haben, leiten Sie sie bitte mit einem kurzen Hinweis an uns
zuruck.

Mit freundlichen GriBBen

Abteilungsleiter Stadt und Landkreis Wirzburg

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
CornelienstraBe 1

63739 Aschaffenburg

Tel. 06021 5861-400, Zentrale -0
mailto: Poststelle@wwa-ab.bayern.de
Internet: www.wwa-ab.bayern.de
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Bayerisches Landesamt flir
Umwelt

Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut

Gemeinde und -teilbereich im dargestellten Kartenausschnitt:

Arnstein, Bergtheim, Gramschatzer Wald,
Hausen b.Wiirzburg, Oberpleichfeld, Rimpar,
Unterpleichfeld, Waigolshausen, Werneck
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Maogliche Abflussbereiche/FlieRwege bei Starkregen mit
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Bei Starkregen iberschwemmungsgefahrdete Gelandesenken
und Aufstaubereiche (Farbe fallt bei Uberlagerung mit den wassersensiblen
Bereichen dunkler aus)
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/) - ) /"/ N Wassersensible Bereiche — auf diesen Flachen bestehen
s / bodenkundliche Hinweise fir potenzielle Uberflutungen
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FlieRgewasser und stehende Gewasser
)

Administrative Grenzen

Grenze Gemeinde

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut liefert erste Anhaltspunkte fir mogliche
Uberflutungen infolge von Starkregen. Sie hat Hinweischarakter und soll zur Verbesserung des
“Jreose30N Gefahrenbewusstseins beitragen und zur Vorsorge anregen. Sie stellt keine amtlich ermittelten
und rechtlich gesicherten Uberschwemmungsgebiete dar.
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Die Karte entstand durch eine bayernweite Analyse der Gelandeoberflache. Sie basiert auf der
Annahme, dass sich bei Starkregenereignissen oberflachlich abflieBendes Wasser in Abhdngigkeit
der Topografie entlang von FlieBwegen konzentriert, in Gelandesenken ansammelt und sich
wegen Uberlastung und der Ablagerung von Treibgut an Durchldssen und kleinen Briicken
aufstauen kann.

\
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y Der Analyse der Gelandeoberflache liegt kein konkretes Starkregenereignis mit bestimmter
Niederschlagsdauer oder Niederschlagsmenge zugrunde. Lokale Uberflutungen infolge von
Starkregen kdnnen nahezu Gberall, auch fernab von Flissen und Bachen auftreten. Die Karte gibt
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T 1 ﬁ o ~497560'N  erste Hinweise auf eine mogliche Gefahrdung. Uberflutungen konnen aber auch auBerhalb der
o

L
N
\J a tentinushgy dargestellten Bereiche nicht ausgeschlossen werden. Die Hinweise der Karte sollten mit lokalen
‘ Erfahrungen, Beobachtungen und den Gegebenheiten vor Ort verglichen und Uberprift werden.
‘ _ ) Grundsatzlich wird Kommunen die Aufstellung eines staatlich geférderten Konzepts zum
/ L ‘ i kommunalen Sturzflut-Risikomanagement empfohlen. Ndhere Informationen erhalten Sie bei
A Ihrem oOrtlich zustdndigen Wasserwirtschaftsamt und unter:

26

https://s.bayern.de/starkregen
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Arbeitskarte fur Kommunen

Lage des Kartenausschnitts in Bayern
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101029 — Bebauungsplan ,,Am Schaferweg“ Opferbaum, Gemeinde Bergtheim —
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 23.05.2025 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Plananderung.

Als Landesfachbehotrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-
satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von ortlichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende
Stellungnahme ab:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund be-
steht allerdings aus verkarstungsfahigen Sulfatgesteinen (Grundgips) des Mittleren
Keupers, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten tberlagert werden. Das
Vorkommen unterirdischer Hohlraume bzw. eine Erdfallgefahr kann deshalb nicht
ausgeschlossen werden. Dies sollte bei der Durchfiihrung entsprechender Baumalf3-

Hauptsitz LfU Dienststelle Hof www.lfu.bayern.de
Biirgermeister-Ulrich-Str. 160 Hans-Hogn-Str. 12 poststelle@Ifu.bayern.de
86179 Augsburg 95030 Hof

Telefon +49821/9071-0 Telefon +49 9281/1800-0

Telefax +49 821/9071-5556 Telefax +49 9281/1800-4519
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nahmen beachtet werden. Werden Geldandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohl-
raume oder aufgelockerte Bereiche angetroffen, so sind diese durch einen einschlagig erfahre-
nen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Ausfiuhrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten finden Sie un-
ter: www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an | lEENEEEIEGEE
I Referat 102 Landesaufnahme Geologie, Geogefahren®).

Zu den Ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des zustéan-
digen Landratsamtes (Untere Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehorde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom zustandi-
gen Wasserwirtschaftsamt wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspe-
zifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Mit freundlichen GrifRen

gez.

Koordination Planungsverfahren
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Amt fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten
Kitzingen-Wuirzburg

AELF-KW ¢ Mainbernheimer StraRe 103 « 97318 Kitzingen

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom
Nachricht vom 23.05.2025

BAURCONSULT Architekten Ingenieure AG &
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Wirzburg, 10.06.2025

Bergtheim: Bebauungsplan ,,Am Schiaferweg“ Opferbaum
Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen-Wirzburg hat den vorgelegten
Bebauungsplan gepruft und nimmt Stellung.

Die in Erbshausen-Sulzwiesen anséassige Firma Holzbau Arnold GmbH & Co KG mdchte durch
die vorliegende Bauleitplanung die kinftige bauliche Ausrichtung mit Montagehalle, Sozialrau-
men und Lagerbereich auf dem Plangrundstick verwirklichen. Der Geltungsbereich des Ge-
werbegebiets umfasst das Flurstiick 914, Gem. Bergtheim mit einer Flache von ca. 0,6 ha.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung berlhrt; die Flachen werden als
Ackerflachen landwirtschaftlich genutzt.

Es handelt sich um lehmige und tonige Boden mit Bodenzahlen von 78 bis 81. Die Ackerbo-
denverhaltnisse liegen weit Uber dem Landkreisdurchschnitt (Ackerzahl 63).

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, hier liegt die Her-
ausforderung und Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen.

Fur das Vorhaben gehen bedauerlicherweise wertvolle Flachen dauerhaft fir die Landwirt-
schaft verloren und werden Grofteils versiegelt. Durch die Versiegelung im Zuge der baulichen
Maflinahmen ist eine Beeintrachtigung der Bodenfunktion zu erwarten.

Naturliche fruchtbare Nutzflachen sind der wichtigste Produktionsfaktor und fehlen der Land-
wirtschaft. Dadurch werden agrarstrukturelle Belange negativ beeinflusst und die Konkurrenz
um Produktionsflachen weiter angeheizt. Stetiger Entzug mindert die Existenzgrundlage der
heimischen landwirtschaftlichen Betriebe.

Seite 1 von 2
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Gemal § 202 BauGB zum Schutz des Mutterbodens gilt Folgendes: ,Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen
der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.”

Von Seiten des AELF wird gefordert in den Hinweisen festzulegen, diesen wertvollen Mutter-
boden zur Bodenverbesserung heimischen Landwirten zur Verfugung zu stellen.

Durch die Uberplanung von ca. 0,6 ha Ackerflache ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca.
7.721 WP. Der Ausgleichsbedarf kann aufgrund des Bebauungskonzeptes und der festgesetz-
ten GRZ von 0,8 nicht intern erbracht werden. Daher wird die AusgleichsmalRhahme extern auf
dem Flurstiick 958 Gemarkung Opferbaum mit einer Umwandlung intensiver Acker in Extensiv-
Acker mit Pufferstreifen festgesetzt. Mit der Auswahl des Grundstickes besteht Einverstand-
nis.

Die gezielte Neuausweisung am Ortsrand flr einen heimischen Gewerbebetrieb in Form einer
Nachverdichtung und nur im notwendigsten Umfang halten wir fir insgesamt sehr gelungen.
Eine Zersiedelung der Siedlungsstruktur im geschiitzten AuRenbereich wird dadurch verhin-
dert.

Von Seiten der Landwirtschaft gibt es keine weiteren Einwande gegen die vorliegende Pla-
nung.

Mit freundlichen GriiRen
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Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Am Schaferweg“ Opferbaum
Gemeinde Bergtheim sowie zur 21. Anderung des Flachennutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,
der Bayerische Bauernverband nimmt zu der oben genannten Planung wie folgt Stellung:

Ziel einer sorgfaltigen Bauleitplanung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten und gleichzeitig Nutzungskonflikte mdéglichst zu vermeiden. Die mit der
Planung einhergehende Umwandlung bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen in
Gewerbeflachen stellt fir die ortsansassige Landwirtschaft (ein Haupterwerb- und acht
Nebenerwerbsbetriebe) einen nicht unerheblichen Eingriff dar. Mit jedem weiteren
Flachenverlust verschérft sich der Druck auf den ohnehin bereits stark angespannten
Pachtmarkt. Eine zunehmende Konkurrenz um verbleibende Flachen fihrt zu steigenden
Pachtpreisen, erschwert die langfristige Planungssicherheit und geféhrdet in Betriebe in
ihrer wirtschaftlichen Tragféhigkeit. Vor diesem Hintergrund ist ein sparsamer und
verantwortungsvoller Umgang mit landwirtschaftlich wertvollen Flachen zwingend geboten.

Gleichwohl erkennen wir den berechtigten Bedarf an, Gewerbebetrieben auch kinftig
Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Der geplante Standort am Rande der bestehenden
Bebauung erscheint aus stadtebaulicher Sicht nachvollziehbar, insbesondere im Hinblick
auf die kurze Anbindung an vorhandene Infrastruktur. Zugleich ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass die Béden in der Gemarkung Opferbaum im Allgemeinen eine hohe
Bonitat aufweisen. Insbesondere das Flurstiick 914, das von der Planung betroffen ist,
verfugt mit rund 76 Bodenpunkten Uber eine hohe Ertragsféhigkeit. Vor dem Hintergrund
sollte die Flacheninanspruchnahme auf das unbedingt notwendige MaB beschrénkt bleiben.
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Positiv bewerten wir, dass in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans auf die
landwirtschaftliche Nutzung sowie die damit verbundenen Emissionen hingewiesen wird.
Landwirtschaft ist ein integraler Bestandteil des landlichen Raums und mit Gerduschen,
Gerlchen und Staubimmissionen verbunden. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
befinden sich unter anderem die Stallungen einer aktiven Schéferei auf den Flurstiicken
922/1 und 923. Die ordnungsgemdaBe Tierhaltung und landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen muissen auch nach Realisierung des Bebauungsplans weiterhin vollumfanglich
maoglich bleiben.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass sich die Dimensionen land- und
forstwirtschaftlicher Maschinen in den vergangenen Jahren erheblich verandert haben. Fir
die ungehinderte Bewirtschaftung ist daher sicherzustellen, dass samtliche geplanten
Eingrinungen- insbesondere angrenzend zu den Wegen mit den Flurnummern 912 und 924
— mindestens 2,5 m Abstand halten.

In diesem Zusammenhang sehen wir auch die derzeit vorgesehene naturschutz-rechtliche
Ausgleichsflache mit einer Bonitat von rund 76 Bodenpunkten als kritisch. Angesichts der
hohen Ertragsfahigkeit regen wir an, Alternativflachen mit geringerer Bonitét in Betracht zu
ziehen, um die Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Produktion moglichst gering zu
halten.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sollen nach
Abschluss der noch laufenden Untersuchungen in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde konkretisiert werden. Sofern sich der Bedarf an externen
Ausgleichsflachen ergibt, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden, fordern wir, die
betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe friihzeitig in die Flachenauswahl einzubinden. Die
Wahl geeigneter Flachen ist unter besonderer Berlcksichtigung der Bonitdt sowie der
Bewirtschaftungsstruktur der Flachen zu treffen.

Wir bitten, die genannten Aspekte bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriBen
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Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)
Gde. Bergtheim, Lkr. Wiirzburg: Aufstellung des Bebauungsplans "Am Schaferweg"
Opferbaum und 21. Anderung des Flichennutzungsplans

Zustandiger Gebietsreferent:

Bodendenkmalpflege: N

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Ddurch die Anderungen der Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie in
der Begrinung und im Umweltbericht, dass fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 BayDSchG notwendig ist werden die Belange der Bodendenkmalpflege
sachgerecht berlcksichtigt und den gesetzlichen Bestimmungen des BayDSchG

genuge getan.

Weitere Anregungen oder Anderungsvorschlige sind nicht erforderlich.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Tel.:089/2114-235 von 8 bis 12 Uhr
Abteilung B - Koordination Bauleitplanung Fax: 089/2114-407
beteiligung@blfd.bayern.de
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Dienststelle Miinchen:
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Wir empfehlen im Vorfeld der Bauvorhaben eine friihzeitige Abstimmung mit den

Denkmalbehdrden.

Fiir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen GruRen

Diese Stellungnahme ist ohne eigenhandige Unterschrift gliltig.
Sollte das Fachrecht, auf dem die Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege beruht,

ausnahmsweise eine eigenhdndig unterschriebene Stellungnahme verlangen, wird um Hinweis gebeten.
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