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1. Anlass und Ziel der Planung

Fir den Bereich ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte“ hat die Stadt Burgbernheim die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten.

Ungenutzte gewerbliche Bauflachen sind derzeit im Ortsteil Schwebheim nicht verfligbar. Der Be-
darf Uber die Erweiterung eines ortsansassigen Handwerksbetriebs wurde an die Stadt Burgbern-
heim herangetragen. Durch die bedarfsgerechte Ausweisung neuer gewerblicher Flachen, wird die
gewerbliche Entwicklung der Stadt Burgbernheim gefdrdert.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden grenzen gemischte Bauflachen
an, insbesondere Solaranlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien. An den ubrigen Seiten
schliel3en sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Durch die Ausweisung des beschrankten Gewerbegebiets soll die Erweiterung eines ansassigen
Handwerksbetriebes erméglicht werden, um eine Abwanderung zu verhindern. Ziel ist hier die Er-
richtung einer Lagerhalle und einer Werkstatt sowie eines Gebaudes fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen bzw. fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Die geplante Gesamtgrélie der Gewerbeflache betragt ca. 0,9 ha.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burgbernheim ist die Gberplante Flache als ,Flachen
fur Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen“ dargestellt. Daher erfolgt die 5. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Stadt Burgbernheim im Parallelverfahren. Somit ist eine Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauGB gewahrleistet.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

2.1  Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte* wurde
ein Umweltbericht erstellt. Im Umweltbericht wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzglter untersucht.

Zudem ist ein integrierter Grunordnungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes. Er durchlauft die
Genehmigungsphasen des Bebauungsplanes. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
dem integrierten Grinordnungsplan erhalten die grinordnerischen Festsetzungen verbindliche
Rechtskraft. Im Grunordnungsplan wurden Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen festgelegt,
um negative Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu minimieren bzw. zu kompen-
sieren.

Mensch (Larm, Erschiitterungen, elektromagnetische Felder, kiinstliche Beleuchtung, Ge-
ruchsemissionen, Staubemissionen, Reflexionen, Erholung)

Wahrend der Bauphase kénnen erhohte Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr auftreten.

Durch die angestrebte gewerbliche Nutzung ist grundsatzlich mit der Entstehung von Schadstoff-
emissionen zu rechnen. Durch die vorgegebene Nutzung als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
ist grundsatzlich eine Begrenzung der zuldssigen Emissionen gegeben. Somit ist auch nicht von
Uberdurchschnittlichen negativen Auswirkungen auf die Ortsbebauung oder die umgebenden
Landschaftsstrukturen auszugehen.
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Im Umfeld der geplanten Bauflache bestehen Mischgebiete. Durch die geplanten gewerblichen
Nutzungen werden Larmimmissionen verursacht. Daher sind, entsprechend den Ergebnissen des
erstellten Schallgutachtens (Anlage 5 zum Bebauungsplan), SchallschutzmaRnahmen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Hierdurch wird eine Einhaltung der allgemeinen Grenzwerte flir den Gewer-
beldrm gewabhrleistet.

Das schalltechnische Gutachten vom 27.02.2025 kommt zu dem Ergebnis bzw. die Uberpriifung
gemal TA-Larm ergibt, dass die vom geplanten Objekt verursachten Immissionen an der maligeb-
lichen, schiitzenswerten Bebauung keine Uberschreitungen verursachen, sofern die Mindestanfor-
derungen an die Schallddammmale der Aullenbauteile eingehalten werden. Folgende Festsetzun-
gen sind in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Fir AulRenbauteilen der Werkstatt sind folgende Mindestschallddmmmalie einzuhalten:
o AuBenwande R'W 45 dB
o Dach: Trapezprofil mit Dammung, R'W 30 dB
o Zweifachfenster mit Isolierverglasung R'W 37 dB
o Stahl- oder Holztore: R'W 15 dB
o Stahl- oder Holztiren: R'W 15 dB
e Fir AuRenbauteilen der Lagerhalle sind folgende Mindestschallddmmmale einzuhalten:
o Aullenwande R'W 26 dB
o Dach mit Sandwichpaneele: R'W 26 dB
o Einfachfenster mit einfacher Verglasung: R'W 27 dB
o Stahl- oder Holztore: R'W 15 dB
o Stahl- oder Holztiren: R'W 15 dB

Somit steht dem Bau des Objekts aus schalltechnischer Sicht nichts entgegen.

Durch den Betrieb des Gewerbegebietes kdnnen Erschitterungen entstehen. Erschitterungen, die
den Betrieb oder das Arbeitsumfeld der bestehenden Betriebe erheblich beeintrachtigen, sind nicht
zu erwarten. Erhebliche negative Auswirkungen auf die angrenzenden Bauflachen sind nicht zu
erwarten, denn das geplante Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO dient vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (hier ein Handwerksbetrieb).

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit ist, bei
einer entsprechenden Berticksichtigung im Bebauungsplan, in der Gesamtbetrachtung als gering
zu werten.

Arten und Lebensraume

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ackerbaulich genutzte Flachen. Eine Gehodlzreihe
auBerhalb der Flache verlauft entlang der westlichen Grenze und wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Durch die Nutzung als Bauland wird Vegetationsflache und somit der Lebensraum von Pflanzen
und Tieren dauerhaft zerstort. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Ackerpflanzen, die keinen
hohen 6kologischen Wert haben. Zum Schutz saP-relevanter Tierarten und der Vermeidung von
Verbotstatbestdanden gemall § 44 BNatSchG werden im Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen beinhaltet sein, die nach Rechtskraft fir jedermann verbindlich sind.
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Die betroffenen Tierarten wurden im speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan ermittelt. Anschlieflend wurden erforderliche Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
erarbeitet und entsprechend festgesetzt. Diese sind sowohl auf die Bau- als auch die Betriebspha-
se abgestimmt.

Fir europaische Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind MalRnahmen zur Vermei-
dung zu ergreifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern.

Auf angrenzenden und umgebenden Flachen wurden 4 Brutpaare der Feldlerche erfasst. Der
nordlich gelegene Acker wird Uberwiegend mit Maissaatgut bestellt. Lediglich in diesem Jahr, auf-
grund eines Fruchtfolgewechsels, wurde Getreide angebaut. Weiter nérdlich gelegene Flachen
werden vorrangig mit Getreide bestellt und bieten geeignete Brut- und Nahrungshabitate flir Feld-
lerchen. Eine signifikante Beeintrachtigung der angrenzenden Feldlerchenvorkommen durch das
Vorhaben ist aus fachlicher Sicht nicht zu erwarten, da die Flache bereits durch bestehende verti-
kale Strukturen (z. B. Bebauung, Gehdlze) und eine intensiv genutzte Landwirtschaft gepragt ist.
Der zusatzliche Einfluss auf das Brutverhalten bodenbritender Vogelarten durch Kulissenwirkung
ist nach aktuellem Kenntnisstand als gering einzustufen.

Innerhalb des Plangebiets wurde ein Brutpaar der Wachtel erfasst. Entsprechend missen Maf3-
nahmen getroffen werden, da das geplante Bebauungsvorhaben zu einem Verlust von Bruthabita-
ten fuhrt'. Der Lebensraumverlust ist durch CEF-MalRnahmen auf dem Flurstiick mit der Nummer
124 (ca. 1,0 ha), OT Schwebheim, auszugleichen. Bei konsequenter und fachgerechter Umset-
zung der genannten Vermeidungs- und CEF-Malnahmen werden keine Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG ausgeldst. Die MalRnahmen kommen zudem auch weiteren Offenlandar-
ten wie der Grauammer, Wiesenweihe und Feldlerche potenziell zugute.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Berlcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen sowie aufgrund der geringen GrofRe der hinzukommenden Bauflachen als gering zu wer-
ten.

Boden

Beim Bau von Gewerbegebieten sind gewisse Versiegelungen zum Bau von Gebauden und Er-
schliefungsflachen erforderlich. Zur ErschlieBung des Baugebiets dienen die bestehenden Wirt-
schaftswege mit den FI. Nrn. 175 und 176, wobei der Weg auf FI. Nr. 175 geschottert und der auf
FI. Nr. 176 asphaltiert ist. Somit wird mit dem Schutzgut Boden sparsam umgegangen und der
Flachenverbrauch mdglichst geringgehalten.

Zum Schutz des Mutterbodens sind entsprechende Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahme
im Bebauungsplan enthalten (Bundesbodenschutzverordnung, DIN 19732). Diese sollten ortsan-
sassigen Landwirten zur Verfligung gestellt werden.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden ist in der Ge-
samtbetrachtung unter Berlcksichtigung der fachlich korrekten Durchflihrung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen als mittel zu werten.

' Faunistische Untersuchung, S. 7, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte“, Burgbernheim,
Auktor Ingenieur GmbH, 08.01.2025
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Die Bewertung stutzt sich auf folgende Begrindung: Da die Flache nicht an anderer Stelle durch
Entsiegelung ausgleichbar ist und eine dauerhafte Beeintrachtigung erfolgt, werden externe Aus-
gleichsflachen durch Festsetzung aufgewertet und deren Funktionsfahigkeit dauerhaft gesichert.
Weiterhin ist der Versiegelungsgrad durch die GRZ und auf das nutzungsbedingte Mindestmal}
begrenzt. Somit sind auch geeignete Vermeidungsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes fest-
gesetzt.

Wasser

Wahrend der Bauphase wird der Wasserkreislauf wie folgt verandert: Der Oberflachenabfluss er-
héht sich durch die Entfernung der Vegetation und die beginnende Verdichtung und Versiegelung
des Bodens. Das Grundwasser ist wahrend und durch die Bauarbeiten durch entsprechende
SchutzmalRnahmen nach dem aktuellen Stand der Technik vor Verschmutzung und Beeintrachti-
gung zu schitzen. Dies ergibt sich aus den Vorgaben des § 48 WHG, auf das im Bebauungsplan
verwiesen wird.

Zum Schutz des Grundwassers sind gemal} den glltigen Regelwerken entsprechende Vorkehrun-
gen zu treffen. In Bereichen, in denen mit entsprechenden Schadstoffen umgegangen wird, ist eine
Vollversiegelung der betroffenen Oberflache vorzusehen oder auf andere Weise ein Schutz des
Grundwassers sicherzustellen. Der Ablauf von Oberflachenwasser aus diesen Flachen und dessen
Versickerung ist durch geeignete Manahmen (z.B. Uberdachung) auszuschlieRen. Verschmutztes
Oberflachenwasser ist gemal den Regeln der Technik zu reinigen, bevor es dem naturlichen
Wasserkreislauf zugefuhrt wird. Dies ist im Bebauungsplan festgesetzt. Bei einer Berticksichtigung
dieser Vorgaben ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers ausgeschlossen.

Die privaten Stellplatze und Wege sollten, soweit hier keine Befahrung mit schweren LKW oder
eine sonstige Verschmutzung zu erwarten ist, mit versickerungsfahigem Material ausgefihrt wer-
den. Aullerdem sollte Dach- und Oberflachenwasser, soweit es nicht ortlich als Brauchwasser ge-
nutzt wird, mdglichst einer oértlichen Versickerung zugefiihrt, oder anderweitig in den natirlichen
Kreislauf abgegeben werden. Dies soll bewirken, dass madglichst viel unverschmutztes Wasser
zurtick in den natirlichen Wasserkreislauf gelangt und nach wie vor zum Erhalt des ékologischen
Gleichgewichtes beitragt.

Das anfallende Regenwasser wird Uber Regenwassermulden am Gebietsrand gesammelt und in
das Rickhaltebecken abgeleitet. Das naturnah gestaltete Regenrlickhaltebecken nimmt das ge-
samte (iberschiissige Regenwasser aus dem Baugebiet auf. Der Uberlauf wird in den bestehenden
Regenwasserkanal im Westen geleitet. Die Leitungsverlegung wird im Rahmen der ErschlielRung
auf der FI.St-Nr. 104 (Weinbergweg) erfolgen. Dies wird in Form einer Dienstbarkeit dinglich gesi-
chert werden.

Bei der Konzeption der StraRenerschlieBung wurde besonders darauf geachtet, dass der Anteil der
Straflenflachen im Verhaltnis zu der zur erschlieRenden Bauflache in einem moglichst gunstigen
Verhaltnis steht. Hierdurch soll die Versiegelung durch Stral’enflachen so gering wie méglich ge-
halten werden. Somit ergibt sich ein optimaleres Verhaltnis der o6ffentliche Verkehrsflachen zur
gewerblichen Nutzflache, wodurch ein positiver Effekt auf die Versiegelungssituation und somit auf
die Oberflachenwasserversickerung ermadglicht wird.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist in der Gesamtbe-
trachtung, unter Bericksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen sowie die Berlcksichtigung der Hinweise, als mittel zu werten.
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Luft und Klima

Auf der geplanten gewerblichen Bauflache ist grundsatzlich mit betriebsbedingten Staubemissio-
nen zu rechnen. Hierbei wird davon ausgegangen, dass bei dem zukunftig ansiedelnden Hand-
werksbetrieb die allgemeinen Grenzwerte fiir die Freisetzung von Stauben im Rahmen der betrieb-
lichen Tatigkeiten eingehalten werden. Somit ist anzunehmen, dass sowohl innerhalb der gewerb-
lichen Bauflachen als auch im engeren raumlichen Umfeld nicht mit einer stark belastigenden oder
gesundheitsgefahrdenden Staubkonzentration zu rechnen ist. Starke Staubentwicklungen, wie z.B.
im Rahmen der bisherigen Bewirtschaftung der umgrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, ist
nicht anzunehmen. Staubentwicklungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld sind flr
ein Baugebiet im Anschluss an ackerbauliche Nutzungsstrukturen als typisch anzusehen und somit
zu dulden. Im Bebauungsplan wird zusatzlich eine entsprechende Abschirmung durch Grinstruktu-
ren mit einer entsprechend Wirkungsbreite zwischen der gewerblichen und der landwirtschaftlichen
Nutzung festgesetzt. Eine erhebliche Zunahme des gewerblichen Verkehrs innerhalb des beste-
henden Gewerbegebietes ist nicht zu erwarten. Somit ist auch nicht von einer relevanten negativen
Auswirkung auf die Luftqualitat durch zusatzliche Abgase auszugehen.

Durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Bebauungsplan, mit einer maximalen Ge-
baudeldnge von 65 m, soll eine bestmoégliche Ausnutzung der Grundstiicke garantiert sein und
gleichzeitig moglichst aufgelockerte Strukturen am Ortsrand von Schwebheim entstehen. Aufgrund
der geringen Flachengrof3e kann eine Beeintrachtigung von Luftbahnen ausgeschlossen werden.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima ist in der Gesamt-
betrachtung unter Berlcksichtigung der minimierenden Festsetzungen im Bebauungsplan als ge-
ring zu werten.

Landschaft

Die landschaftliche Gestaltung der tUberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb des
Plangebietes ist nicht herausragend — gemafR Schutzgutkarte des LFU ist sie Giberwiegend als sehr
gering (Wert 1 von 5) einzustufen. Auch befindet sich das Plangebiet in keiner exponierten Lage.
Im Osten, Westen und Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Ein vertraglicher
Ubergang von den geplanten Bauflachen zur Landschaft wird durch die Anlage eines Griinstrei-
fens sichergestellt. Weitere Vermeidungsmaflnahmen, z.B. durch stadtebauliche Gestaltungsvor-
gaben, sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Die biologische Vielfalt wird durch die Verwendung artenreicher Saatgutmischungen und Pflanzen
gegenlber dem jetzigen Zustand durch die Ansaat einer einzigen Ackerfrucht je Feld erhéht.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und biologische Viel-
falt ist in der Gesamtbetrachtung unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmafnah-
men, sowie der bereits vorhandenen Eingriinung, als gering zu werten.

Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Im naheren Umfeld des Plangebiets befindet ein kartiertes Bodendenkmal. Gemal Angaben des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege handelt es sich hier um einen Bestattungsplatz des
Endneolithikums (D-5-6528-0220). Aufgrund der Lage des Bodendenkmales kann nicht ausge-
schlossen werden, dass das Bodendenkmal sich Uber den kartierten Bereich hinaus erstreckt und
sich mit der restlichen Bauflache Uberlagert. Zum Schutze dieses Bodendenkmales werden im
Bebauungsplan entsprechende Hinweise aufgenommen.
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Im Bebauungsplan wurde ein Verweis auf Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetztes nach-
richtlich aufgenommen.

Aussagen zu moglichen Schutzgebieten und Biotopkartierungen sind dem Bebauungsplan und
seinen Textteilen zu entnehmen. Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wurden auf einer externen
Ausgleichsflache festgesetzt. Die Umsetzung dieser MalRnahmen erfolgt im Vorfeld des baulichen
Eingriffes.

2.2 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
24.03.2025 bis einschlief3lich 09.05.2025 durchgefihrt.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ging keine private Stellungnahme ein.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gingen Anregungen zu folgenden
Themen ein:

- Stellungnahme des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim
Verweis auf artenschutzrechtliche Festsetzungen, Bearbeitung der Bilanzierung im Grin-
ordnungsplan, Einverstandnis mit aufgestellten Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-
MaRnahmen, Verweis auf Versickerung von Niederschlagswasser, Verweis auf Beachtung
Altlastenfreiheit, Hinweise zur Bodenentsorgung

- Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken
Verweis auf Uberplanung vorgesehener Flachen fiir Streuobstwiesen, erforderliche Ab-
stimmung mit unterer Naturschutzbehdrde, Bearbeitung Griinordnungsplan

- Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Westmittelfranken
Verweis auf Uberplanung vorgesehener Flachen fiir Streuobstwiesen, erforderliche Ab-
stimmung mit Unterer Naturschutzbehérde, Bearbeitung Grinordnungsplan

- Stellungnahme des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft, und Forsten
Bearbeitung der Kompensationsberechnung im Grinordnungsplan, Hinweis auf landwirt-
schaftliche Emissionen, Verweis auf Flachenverlust fir die Landwirtschaft

- Stellungnahme der N-ERGIE GmbH
SchutzmalRnahmen fiir bestehende Baume

- Stellungnahme des Bund Naturschutz e.V.
Schutz bestehender Baume wahrend der Bauzeit, Beleuchtung, Verzicht auf Mulchen, Vo-
gelschlag, CEF-MalRnahmen, Hinweise zum Umgang mit Oberflachenwasser, Gelandever-
anderungen, Bodenbewegungen bei Starkregen, Anbringen von Photovoltaikanlagen

- Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach
Hinweise auf Uberflutungen in Folge von Starkregen, Grundwasserschutz und Abwasser-
entsorgung, Verweis auf Beachtung Altlastenfreiheit, Gelandeveranderungen, Hinweise zur
Bodenentsorgung

- Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
Hinweis auf Geogefahren

- Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hinweise auf mégliche Bodendenkmale
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Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange wurden in der Gemeinderatssitzung am 31.07.2025 behandelt. Angaben zum Umfang der
Berucksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen bzw. den Griinden der Abwagung sind dem
Auszug aus dem Sitzungsprotokoll vom 31.07.2025 zu entnehmen.

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 25.08.2025 bis ein-
schlief3lich 02.10.2025 durchgefiihrt. Ebenso wurde im gleichen Zeitraum die Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden in der Gemeinderatssitzung am 27.11.2025 behandelt.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit ging keine private Stellungnahme ein.

Die von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geadufierten Hinweise und An-
regungen wurden gréfRtenteils berticksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Anregungen und Hinweise kamen zu folgenden Themen:

- Stellungnahme des Landratsamts Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim
Anmerkung auf die Berechnung des Ausganszustands und auf die Bilanzierung des Aus-
gleichsumfangs im Grinordnungsplan

- Stellungnahme des Luftfahrtamts
Hinweis auf Beachtung vom. §§12 ff. LuftVG bei der Nutzung von Kréanen

- Stellungnahme des Amts fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Anmerkung auf die GroRe der CEF-Ausgleichsflache bzw. auf Uberschussige Wertpunkte
bei der Bilanzierung

- Stellungnahme der Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
Hinweis auf mégliche Emissionen von US-Flugplatz

Behandlung:

Im Zuge der o6ffentlichen Auslegung wurden somit lediglich Anregungen und Hinweise vorgebracht,
die ausschlieRlich redaktionelle Klarstellungen bzw. nachrichtliche Erganzungen zur Folge hatten.

Der Stadtrat hat daher am 27.11.2025 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit integrier-
tem Grinordnungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte“ in der Fassung vom
27.02.2025, zuletzt geandert am 27.11.2025, gefasst. Das Ergebnis der Abwagung wurde den
Tragern Offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB Anregun-
gen, Hinweise oder Einwande erhoben haben, am 13.01.2026 schriftlich mitgeteilt.

3. Begriindung der Standortwahl und Erlauterung der Standortalternativen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Stadt Burgbernheim zugrunde. Durch die
Ausweisung des Gewerbegebiets soll die Erweiterung eines ansassigen Handwerksbetriebs er-
madglicht werden, um eine Abwanderung zu verhindern. Ziel ist hier die Errichtung einer Lagerhalle
und einer Werkstatt sowie eines Gebaudes fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauN-
VO).

Mégliche Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung sollten jedoch vermieden werden.

Um dies sicherzustellen ist eine schalltechnische Untersuchung erforderlich.
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Im Zuge des Planungsprozesses der Bebauungsplanaufstellung wurden verschiedene Konzepte
fur die Ausweisung der notwendigen Flachen der Gewerbegebietsausweisung Uberdacht.

Fir das Gewerbegebiet wurde diese Flache ausgewahlt, um die Erweiterung eines ortsansassigen
Handwerksbetriebs zu erméglichen und einer Abwanderung entgegenzuwirken. Die Auswahl des
Gebiets erfolgte aufgrund seiner Nahe zu Mischgebieten, der bestehenden Eigentumsverhaltnisse
und der Verfugbarkeit der Flache. Das stadtebauliche Konzept sieht im Stden des Geltungsberei-
ches eine Grinflache mit Obstbdumen und EingriinungsmafRnahmen vor, um einen vertraglichen
Ubergang zur Landschaft zu gewahrleisten.

Durch die geplanten gewerblichen Nutzungen sind Larmimmissionen zu erwarten. Da sich die ge-
planten Gebaude fir diese Aktivitaten im nérdlichen Bereich des Gebiets befinden, sind keine Kon-
flikte mit angrenzenden Nutzungen zu erwarten. Gemaly Anlage 5 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan (Schalltechnisches Gutachten) wird die Einhaltung der allgemeinen Grenzwerte flir den
Gewerbelarm gewahrleistet.

Die Entwicklung von Gewerbeflachen in anderen Bereichen, wie im Westen, Osten und Siden,
erscheint jedoch weniger geeignet. Im Westen kdnnte die Nahe zur Bundesstralle zu Konflikten
mit Larmimmissionen fihren, insbesondere da bereits eine Belastung der westlichen Wohnbaufla-
chen durch die Bundesstralie besteht. Im Osten gestaltet sich eine andere Situation: Weiter 6stlich
des geplanten Gebiets erstreckt sich das 0.g. Bodendenkmal, was eine gewerbliche Nutzung der
Flache sowohl rechtlich als auch planerisch ausschlief3t. Zudem wiirde sich das Gebiet 6stlich des
bestehenden Gewerbegebiets ,Schwebheim Ost* weiter in die offene Landschaft ausdehnen. Dies
wirde eine unerwiinschte Entwicklung darstellen. Im Sidosten sind die unbebauten Flachen auf-
grund der Nahe zu den Wohnbauflachen und der potenziellen Konflikte mit Larmimmissionen
ebenfalls nicht fir die Entwicklung eines Gewerbegebiets geeignet. Im Siiden handelt es sich zu-
dem um einen wassersensiblen Bereich und ein im wirksamen Flachennutzungsplan als geschutz-
ter Landschaftsteil dargestelltes Gebiet, was die Nutzbarkeit weiter einschrankt.

Obwohl die unbebauten Flachen im Flachennutzungsplan als Ausgleichsmallinahmen ausgewie-
sen sind, kénnen durch griinordnerische MaRnahmen die negativen Auswirkungen gemindert wer-
den. Dadurch wird die Anzahl der Pflanzenarten im Planungsbereich trotz der Bebauung erhoéht.

4. Zusammenfassung

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte“ der
Stadt Burgbernheim wird ein beschranktes Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO ausgewiesen.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter erfolgte nach 3-stufigem Modell
in geringe, mittlere und grofRe Erheblichkeit. Ist dabei der Eingriff in ein Schutzgebiet nicht aus-
gleichbar, erfolgt automatisch die Einstufung in die héchste, also groRe Erheblichkeitsstufe. Insge-
samt ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte*
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Es ist festzustellen, dass die geplante Flache fiir das Gewerbegebiet der einzig sinnvolle Standort
ist, der stadtebaulich tragbar und bezuglich aller Schutzguter vertretbar ist.

Das NatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Verwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in die Landschaft zu erwarten
sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich
nach den Vorschriften des BauGB.
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Die Eingriffsregelung wurde in Form der integrierten Grinordnungsplanung durchgefuhrt. Die er-
forderlichen AusgleichsmalRnahmen gemaf Eingriffsregelung wurden festgesetzt.

Ergebnis:

Der erforderliche baubedingte Ausgleichsbedarf wird auf der Gemarkung Schwebheim auf Flur-
nummer 124 durch Anlegen einer Feldvogelflache bzw. die Aufwertung einer Ackerflache (Maf3-
nahme Acer) vollstdndig kompensiert. Daraus generiert sich ein Wertpunktetberschuss. Dieser
Uberschuss wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wohngebiet Schweb-
heim“ bertcksichtigt bzw. zur Verfugung gestellit.

Weiterhin ist bei der Betrachtung des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplanes festzu-
stellen, dass nur geringe bis mittlere Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind. Die zu
erwartenden Beeintrachtigungen werden durch Vermeidungsmaflnahmen bzw. Ausgleichsmal3-
nahmen in dem Bebauungsplan vermieden, minimiert oder ausgeglichen.

Insgesamt konnen fir die gewahlte Planungsflache die nachteiligen Auswirkungen fir Mensch,
Natur, Landschaft und Naturschutz ausgeglichen bzw. teilweise auch vermieden oder mittels Fest-
setzungen bewaltigt werden.

Stadt Burgbernheim, 13.01.2026

Schwarz
1. Burgermeister
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