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Abblldung1 Uberswhtskarte
Quelle: Bay ern Atlas, Bay erische Vermessungsverwaltung 2019, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 30.04.2019

1. Allgemeines

Der Markt Geiselw ind liegt im Osten des Landkreises Kitzingen im Regierungsbezirk Unterfranken
und ist umgeben von den Landkreisen Bamberg, Erlangen / Hochstadt und Neustadt an der Aisch
— Bad Windsheim. Kitzingen befindet sich ca. 30 km w estlich der Marktgemeinde. Eine wichtige
Verkehrsachse fir die Markigemeinde Geiselw ind stellt die Bundesautobahn A 3 dar, die Uber die
StaatsstraBe St 2257 und St 2260 erreichbar ist. Sie ist die direkte Verbindung zu dem Regional-
zentrum Wurzburg sow ie zu den Metropolregionen Nirnberg (Flrth / Erlangen / Schw abach) und
Frankfurt / Rhein - Main.

Die geplante Wohnbauflachenerw eiterung liegt ca. 300 m nérdlich der St 2258 und tber 550 m
noérdlich der A 3 sowie im direkten Anschluss nérdlich des bestehenden Wohnbaugebiets
,Langacker”. Sie hat eine GrdBe von ca. 3,2 ha.

Mit der Ausw eisung des Allgemeinen Wohnbaugebietes gemaB § 4 BauNVO 1990 nérdlich des
bestehenden Wohnbaugebiets ,Langacker” plant der Markt Geiselw ind, die Ermdglichung der Er-
richtung w eiterer Wohngebaude im Ortsbereich von Geiselw ind.

Der Markt Geiselw ind unterstitzt mit der Ausw eisung dieser Bauflachen attraktive Moglichkeiten
zur Schaffung eines Egenheimes flir junge Familien direkt in der Gemarkung Geiselw ind. Die
Bauw erber fir diese nérdliche Erw eiterung des bestehenden Baugebietes ,Langacker” sind einer-
seits aus der heimischen Bevdlkerung. Andererseits sieht sich der Markt Geiselw ind, aufgrund der
in Kiirze beginnenden groBen Anzahl neuer Arbeitnehmer im Inno Park Geiselw ind, in der Pflicht
Mbglichkeiten far den Zuzug von mehreren Familien zu ermbglichen.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Aachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Geiselw ind ist die Uberplante Flache als Flache
fir die Landw irtschaft ausgewiesen. Daher erfolgt eine Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren.

Mit dieser 15. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von neuen Wohnbaufla-
chen gemaB § 4 BauNVO 1990 im direkten Anschluss nérdlich des bestehenden Wohnbaugebie-
tes ,Langécker” plant der Markt Geiselw ind, den aktuellen Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erw eiterung der
Wohnbauflachen, hat der Marktgemeinderat Geiselwind am 12.11.2018 beschlossen, sow ohl die
15. Anderung des Flachennutzungsplanes als auch die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Langacker II* durchzufiihren. Hierdurch wird die geordnete stadtebauliche Entw icklung der Markt-
gemeinde sichergestellt.

Abbildung 2:
6. Anderung Flachennutzungsplan ist der wirksame Flachennutzungsplan fir den (iberplanten Bereich (Ausschnitt),
Quelle: Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 07.03.2019

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Langécker I lauft das Verfahren zur 15. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargesteliten Flachen fir
Landw irtschaft werden in der 15. Flachennutzungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet ge-
man § 4 BauNVO ausgew iesen. Der Satzungsbeschluss bzw . die Bekanntmachung des Bebau-
ungsplanes ,Langéacker II* wird erst nach Wirksamkeit der 15. Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgen.

Somit ist eine Entw icklung aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 (bzw . Abs. 3) BauGB
gew ahrleistet.
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Im Rahmen der 15. Flachennutzungsplanédnderung sind bereits alternative Ansiedlungen im Um-
feld der Ortsteile der Markigemeinde Geiselw ind untersucht w orden. Hierbei ist festgestellt w orden,
dass, gegeniber einer Ausw eisung im vorliegenden Bereich, samtliche alternativen Standorte w e-
sentlich ungunstigere Standortbedingungen besitzen, w eshalb der vorliegende Standort vorzuzie-
hen ist (siehe hierzu Begriindung zur 15. Anderung des Flachennutzungsplanes; 4. Planungsalter-
nativen).

Aufgru%d anhaltender Wohnbaulandnachfragen und der Absicht des Marktes Geiselw ind, die An-
siedlung und den langfristigen Ausbau der gew erblichen Nutzungen im Bereich des Inno Parks
Geiselw ind w eiter zu férdern sow ie die Schaffung von mehreren hundert Arbeitsplatzen zu ermdg-
lichen, hat der Markigemeinderat beschlossen, die Flachen mit den Flurstiicks Nr. 314, 316 und
331 in der Gemarkung Geiselw ind als Allgemeines Wohngebiet gemafi § 4 BauNVO 1990 auszu-
w eisen.

Abbildung 3:
15. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Auf stellung),
Quelle: Auktor Ingenieur GmbH 07.03.2019

3. Bedarfsnachweis

Die Nachfrage ist w eiterhin héher als das im Markt Geiselw ind zur Verfligung stehende innerortli-
che Angebot, weshalb die Ausw eisung eines neuen Baugebietes dringend notw endig ist, um kurz-
fristig den vorhandenen Bedarf an Wohnraum und Bauland zu decken sow ie die Zukunftssiche-
rung und Weiterentw icklung des Marktes Geiselw ind sicherzustellen:
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3.1 Strukturdaten
Markt Geiselw ind - Bevélkerung von 2009-2018":
Jahr Bev élkerung am 31.Dezember
insgesamt Verénderung zum Vorjahr

Anzahl %
2009 2419 5 0,2
2010 2380 -39 -1,6
2011 2356 -24 -1,0
2012 2352 -4 -0,2
2013 2356 4 2
2014 2351 -5 -0,2
2015 2416 65 2,8
2016 2427 11 0,5
2017 2454 27 1,1
2018 2476 22 0,9
Ortsteil Geiselw ind - Bevélkerung von 2009-2018%:

Jahr Bev 6lkerung am 30. Juni
Ort Geiselwind Verénderung zum Vorjahr

Anzahl %
2009 783 - -
2010 791 8 1
2011 811 20 2,5
2012 804 -7 -0,9
2013 842 38 4,7
2014 830 -12 -1,4
2015 833 3 0,4
2016 867 34 41
2017 877 10 1,2
2018 920 43 4,9

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Markt Geiselwind 09675127, Fiirth 2020
2 Einwohnerzahlen der Verwaltung des Marktes Geiselwind, 08.07.2019

INGENIEUR
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davon im Alter von ... Jahren

Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 2454 420 1631 403
2018 2 480 420 1650 410
2019 2 460 420 1630 410
2020 2440 410 1610 420
2021 2420 410 1580 430
2022 2400 410 1560 430
2023 2 390 400 1540 450
2024 2370 390 1520 470
2025 2 360 390 1 500 470
2026 2 350 380 1480 490
2027 2340 380 1460 500
2028 2 330 380 1440 510
2029 2 320 370 1420 520
2030 2310 370 1400 540
2031 2 310 370 1390 550

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

" Die vorgelegten Bevolkerungsvorausberechnungen sind als Modellrechnungen zu verstehen, die die demo-

graphische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in die
Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen (iberwiegend auf einer Analyse der bisherigen Verldufe dieser
Parameter. Vorausberechnungen diirfen also nicht als exakte Vorhersagen missverstanden werden. Sie zeigen
aber, wie sich eine Bevdlkerung unter bestimmien, aus heutiger Sicht plausiblen Annahmen entwickeln wiirde.
Eine ausfiihrliche Ubersicht iber die Annahmen dieser Berechnungen ist auf Seite 9 dieses Beitrags hinterlegt.
Das Bayerische Landesamt fiir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Daten dem
Nutzer liberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z.B. zukinftig erhdhte Zuzilige durch
Betriebsansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortzige durch fehlende Infrastruktur oder
durch Arbeitsplatzmangel), die einen zuséatzlichen Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung haben kdnnen,

besser bekannt.

8 BayerischesLandesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir den Markt Gei-

selwind bis 2031, Flrth 2019
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Entw icklung des Durchschnittsalters*:

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2017 bis 2031
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Bevoélkerungsprognose des Landkreises Kitzingen®:

Reg.Vorausberechnung: Kreise, Bevilkerung,
Stichtage
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Ausgangs- baw, vorausberechnete Bevilkerung (1000); Kitzingen (Lkr)

4 BayerischesLandesamt flir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir den Markt Gei-
selwind bis 2031, Seite 7, Flrth 2019
> BayerischesLandesamt fiir Statistik, Diagramm Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis KT, Fiirth 2020
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Die Bevolkerung Geiselw inds ist nach den Daten des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik in den
letzten zehn Jahren insgesamt um ca. 2,4 % gestiegen. Die Vorausberechnung des Demographie-
Spiegels prognostiziert von 2017 bis 2031 hingegen eine Abnahme um ca. 5,9 %.

Die Daten des Marktes Geiselw ind w iderlegen dies deutlich. Betrachtet man die tatséchliche Ent-
w icklung der Bevolkerungszahlen der Jahre 2018 und 2019, liegen diese bereits deutlich Gber den
prognostizierten Werten. Die Bevélkerung ist demnach im gesamten Markt Geiselw ind von 2009
bis 2019 von 2392 auf 2549 Personen® also um ca. 6,5 % angestiegen. Dies sind durchschnittlich
15,7 Personen pro Jahr.

Insbesondere fir den Ortsteil Geiselw ind ist die Bevlkerung von 2009 bis 2019 von 783 auf 921
Personen angestiegen. Dies entspricht etw a einem Bevolkerungszuw achs von 17,6 %, also

1,76 % pro Jahr.

Setzt man fir das zukinftige Wachstum des Marktes Geiselw ind statt der bisherigen durchschnitt-
lichen Zunahme von 15,2 Personen p.a. nur 14 Personen p.a. aufgrund der demographischen
Entw icklung an (~ 89 % des bisherigen Wachstums entsprechend Prognose flr Landkreis KT),
ergibt sich ein Bevdlkerungszuw achs von 140 Einw ohnern bis 2029.

3.2 BestehendeFlachenpotenziale

Im Schreiben des IMS vom 15.10.03 Nr. lIB6/5-8126-003/00 heil3t es wie folgt:
,Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll bzw. sollen vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbesondere in
den Stadt- und Dorfkernen, hingewirkt,

- die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehem. baulich genutzten
Flédchen, insbesondere ehemals von Militédr, Bahn, Post oder Gewerbe genutzter Fldchen im
Siedlungsbereich, verstarkt und die Baulandreserven mobilisiert,

- die Méglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete genutzt,
- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt,
- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

“@

- die Versiegelung von Freifldchen mdglichst gering gehalten werden. ....

Der Markt Geiselw ind hat vor der Beschlussfassung zur Anderung des vorbereitenden Bauleitpla-
nes, der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes, und der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Langacker I all seine bestehenden Flachenpotenziale im Gemarkungsbereich betrachtet, um die
Nutzung bestehender Flachen mit Baurecht auszuschépfen.

Fir die benétigte wohnbauliche Nutzung konnten in keinem Ortsteil von Geiselw ind Grundstlcke
erworben oder auch nur die mdgliche Bereitstellung fir eine wohnbauliche Nutzung vertraglich
gesichert w erden.

- Es wurdendie schon im Flachennutzungsplan dargesteliten Flachen, fir die noch kein
Bebauungsplan bzw . Baurecht besteht auf ihre Eignung fir die angedachte w ohnbauliche
Nutzung betrachtet. Ausreichende Potenziale w urden nicht gefunden.

- Die unbebauten Wohnbauflachen, fir die Baurecht besteht, kdnnen seit vielen Jahren, trotz
immer w ieder erfolgender Abfrage durch die Verw altung, nicht mobilisiert w erden.

- Baullicken oder Brachen im unbeplanten Innenbereich stehen nicht zur Verfugung. Ebenso keine
geeigneten Konversionsflachen.

- Die Mdglichkeit der Nutzung leerstehender oder untergenutzter Geb&ude besteht nicht.

® Einwohnerzahlen der Verwaltung des Marktes Geiselwind 08.07.2019, Stichtag 30.06.2019
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- Bn Interesse der Eigentimer an einer Nachverdichtung bzw . die Mdglichkeit der
Nachverdichtung bereits bebauter Flachen ist nicht vorhanden (Abfrage durch Verw altung).

Nach dem von der Verw altung des Markies Geiselw ind gefiihrten Kataster Uber Leerstande und
nicht bebaute Grundstiicke, fiir die Baurecht besteht, ist w eder vor dem Aufstellungs- und Ande-
rungsbeschluss am 12.11.2018, noch danach im Juli 2019 sow ie bis zum Marz 2020 eine Veran-
derung der Bestandssituation eingetreten.

Dies gilt insbesondere flr den Ortsteil Geiselw ind, der sich von allen w eiteren Ortsteilen des Mark-
tes am besten fir die gezielte Entw icklung der bendtigten Wohnbaunutzungen eignet. Als Sitz der
Verw altung, der w esentlichen Enrichtungen und der wichtigen Versorgungsinfrastruktur, liegt der
Ortsteil in fuBlaufiger und radfahrtechnischer Nahe zum Inno Park Geiselwind und ist zudem am
besten an das FernstraB3ennetz angebunden, ohne w eitere Ortsteile durchfahren zu missen.

Die Infrastrukturelle ErschlieBung ist hier besonders vorteilhaft, wie auch die Moglichkeit einer
ortsplanerischen Entw icklung der kurzen Wege.

Im Eigentum des Marktes Geiselwind sind keine Baugrundstiicke mehr vorhanden. Im Egentum
von Privatpersonen befinden sich noch 25 Grundstiicke. Davon liegen alle im Bereich eines Be-
bauungsplanes. Drei Grundstiicke befinden sich in einem Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO, die restli-
chen in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Diese potenziellen Ressourcen konn-
ten trotz mehrfacher Bemihungen der Verw altung seit vielen Jahren nicht aktiviert w erden. Den-
noch wird der Markt Geiselwind w eiterhin versuchen mittelfristig zumindest einen Teil der Eigen-
timer zu einem diesbezlglichen Umdenken zu bew egen. Langfristiges Ziel ist es, im Zuge des
Generationenw echsels einen w eiteren Teil dieser Grundstlicke dem Immobilienmarkt zugénglich
zu machen. Leersténde Uber einen langeren Zeitraum sind nicht bekannt.

3.3 Bedarfan Siedlungsflache

Grundlage fir die unten ausgefiihrte Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes ist der, aus den
oben unter Punkt 3.1 Strukturdaten dargestellten Grunddaten, zu erw artende Bevolkerungszu-
w achs des Martes Geiselw ind.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass gemaB dem Hinw eis zum Datenblatt und den Ausfihrungen im
Demographie-Spiegel Bayern des Landesamtes flr Statistik (siehe oben FuBnote 3) die Bevdlke-
rungsvorausberechnungen fir kleinere Gemeinden (unter 5.000 Einw ohnern) sehr schw ierig ist.
Kleinere Veranderungen und w ichtige Entw icklungen verursachen oft viel stéarkere Schw ankungen.
Daher wird auch der Berechnungshorizont hier nur bis 2031 angesetzt, gegentber den gréBeren
Stadten und Gemeinden mit dem Berechnungshorizont bis 2037. Wesentliche Faktoren wie Be-
triebsansiedlungen, fehlende bzw . vorhandene Infrastruktur und entsprechend Arbeitsplatze w irken
sich besonders stark aus.

Die sehr positiven Entwicklungen dieser wesentlichen Faktoren begriinden im Markt Geiselw ind
eine entsprechende Bevoélkerungszunahme.

So sind zu dem natilrlichen Bevélkerungszuw achs die Ausw irkungen der Betriebsansiedlung der
Europazentrale des Logistikbereiches von Puma im Inno Park Geiselw ind zu berlcksichtigen. Die
hierdurch entstehenden mehreren hundert Arbeitsplatze erh6hen schon seit 2019 die Nachfrage
nach Wohnbauplatzen und Wohnungen in Geiselwind. Die folgende Berechnung der benétigten
Wohneinheiten und der daflr erforderlichen Ausw eisung an Wohnbauflache ist daher absolut ge-
rechtfertigt.
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FlOr das zuklnftige Wachstum des Marktes Geiselw ind setzt man statt der bisherigen durchschnitt-
lichen Zunahme von 15,2 Personen p.a. nur 14 Personen p.a. aufgrund der demographischen
Entw icklung an (~ 89 % des bisherigen Wachstums). So ergibt sich ein Bevélkerungszuw achs von
140 Einw ohnern bis 2029.

Als durchschnittlicher Bedarf ergeben sich hieraus etw a 46 Wohneinheiten (WE), bei der Annahme
von Lebensgemeinschaften von 3 Einw ohnern (EW) pro Wohneinheit.
140 EW : 3 EW / WE = 46 WE

Die durchschnittliche C:‘urundstl'Jcksgrc'jBe7 far ein unbebautes Grundstlck fur ein Egenheim liegt in
Deutschland bei 683 n?.

Fir die 46 Wohneinheiten ergibt sich bei dem Ansatz von typischen Egenheim-Grundsticken mit
683 n? eine Nettobauflache von 31.418 n?.

46 WE x 683 m?/WE = 31.418 ¥
Die Ausw eisungsflache des Baugebietes ,Langéacker I betragt 3,21 ha.

Da auch mit einer gréBeren Anzahl von kleineren HaushaltsgréBen gerechnet wird, in dem die
Einw ohner pro Wohneinheit bei nur zw ei statt drei Personen liegen w erden, ist die Ausw eisung mit
3,21 ha gegeniber 3,14 ha durchaus maBvoll.

Zudem sind zw ischenzeitlich bereits insgesamt 21 Bew erber fur das neue Baugebiet ,Langacker II
vorgemerkt. Daher und aufgrund der fortdauernden Nachfrage fur Baugrundstiicke sow ie dem zu-
kiinftigen Bedarf an Wohnraum der Mitarbeiter der derzeit ansiedelnden Europazentrale des
Sportartikelherstellers im Inno Park Geiselwind, besteht der dringende Bedarf neue Bauflachen
auszuw eisen.

Aufgrund der zu erw artenden gréBeren Anzahl von kleineren HaushaltsgréBen w ird fir die Baufla-
chenausw eisung folgendes Konzept angesetzt:

Ausgehend von einer Wohnflache von 46,7 m? pro Person(EW)?2, ergibt sich ein Wohnflachenbe-
darf von 6.538 .

140 EW x 46,7 m?/EW = 6538 n?

Durchschnittiche Wohnflache fir Gebdude mit einer Wohnung sind 128,8 m? und mit zw ei Woh-
nungen 96,3 me’. Fir den Markt Geiselwind wird aufgrund bisheriger Erfahrungen ein Mittelw ert
von 112,5 m? durchschnittiche Wohnflache fir entsprechend geplante 24 Grundstiicke fir die Be-
bauung im w estlichen Bereich angenommen. Dies ist ein Anteil von 4050 n? Wohnflache mit 36
Wohneinheiten (4.050 n? : 112,5 n? = 36 Wohneinheiten).

Die durchschnittiche Wohnflache fiir die Gebaude im norddstlichen Bereich der Bauleitplanung
wird mit drei Wohnungen und einer Wohnflache von 92 m? angesetzt. Diese Wohnflache wird fir
die geplanten 9 nordéstlich gelegenen Grundstlicke angenommen. Dies ist ein Anteil von 2488 n?
Wohnflache mit 27 Wohneinheiten (2488 m? : 92 n? = 27 Wohneinheiten).

Es ergibt sich daraus fir den Markt Geiselw ind bis zum Jahr 2029 ein Ausw eisungsbedarf von ca.
63 Wohneinheiten.

’ Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Bauland als Engpassfaktor fiir mehr bezahlbaren

Wohnraum, September 2017

8 Statistisches Bundesamt 201 9, FS 5 R.3, Bautatigkeit und Wohnungen, Bestand an Wohnungen,
31.07.2019

® Statistisches Bundesamt 2019, FS 5 R.3, Bautatigkeit und Wohnungen, Bestand an Wohnungen,
31.07.2019
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Pro Wohngebaude des w estlichen Bereiches wird mit etwa 1,5 Wohneinheiten im Durchschnitt
gerechnet. Pro Wohngebaude im nordéstlichen Bereich wird mit etw a 3 Wohneinheiten im Durch-
schnitt gerechnet.

36 WE : 1,5 WE = ca. 24 Bauplatze
27 WE : 3 WE = ca. 9 Bauplatze

3.4 Folgekosten

Der Markt Geiselwind nutzt flr die geplanten Bauflachen zum gréB3ten Teil bestehende Versor-
gungs- und Infrastruktureinrichtungen, ohne gréBere Ertlichtigungen oder Ausbauten vornehmen
zu miussen. Die Verkehrsflachen zur ErschlieBung sind bis auf die inneren WohnerschlieBungs-
straBen und Wege schon vorhanden, sodass auch hier von geringen Kosten ausgegangen w erden
kann.

Durch die groBe Nachfrage nach Wohnimmobilien im Markt Geiselw ind seit der Ansiedlung der
Europazentrale eines Weltunternehmens im Inno Park Geiselw ind, ist von einer sehr kurzfristigen
VerauBerung aller Wohnbauflachen auszugehen.

Dies stltzt zudem die vorhandenen Enrichtungen des Marktes Geiselw ind und w ird den demogra-
phischen Prognosen entgegenw irken.

3.5 Fazit

Im Markt Geiselw ind stehen seit langerer Zeit keine Wohnbauflachen dem freien Immobilienmarkt
zur Verfugung. Daher ist eine Neuausw eisung von Wohnbauflachen dringend erforderlich. Optio-
nen der Nutzbarmachung von brachliegenden Gew erbe- oder sonstigen Flachen sow ie Mdglichkei-
ten der Nachverdichtung in den bestehenden Strukturen bestehen nicht. Die vom Mark eingeleite-
ten MaBnahmen konnten bisher die in Privathand liegenden, bevorrateten Baugrundstiicke nicht
mobilisieren.

Die Flachen w erden je nach Bedarf erschlossen, sodass kein unnétiger Flachenverlust entsteht.

Aufgrund anhaltender Wohnbaulandnachfragen und der Absicht des Marktes Geiselw ind, die An-
siedlung und den langfristigen Ausbau der gew erblichen Nutzungen im Bereich des Inno Parks
Geiselw ind w eiter zu férdern sow ie der Tatsache, dass die Ansiedlung von mehreren hundert Ar-
beitsplatzen durch das Unternehmen Puma mittlerw eile sicher und im Bau ist, hat der Markige-
meinderat beschlossen, die Flachen mit den Flst. Nr. 314, 316 und 331 in der Gemarkung Geisel-
wind als Allgemeines Wohngebiet gemén § 4 BauNVO auszuw eisen.

Der Markt Geiselw ind fragt immer wieder die vorhanden Potentiale der Innenentw icklung bei den
Grundstiickseigentimern ab, die noch freie Grundstiicke bzw . Bauplatze besitzen. Dabei bietet die
Marktgemeinde auch ihre Hilfe bezlglich der Vermittlung an Grundstlickssuchende an.

Ergebnis dieser Abfragen ist regelméaiig folgendes: Nur zw ei oder drei der Befragten sind bereit ihr
Grundstiick zum Verkauf anzubieten.

Im Ort Geiselwind wurde der letzte gemeindliche Bauplatz im Baugebiet Langacker zum Verkauf
far einen Bauw erber reserviert. Im Ort Dirrnbuch sind alle gemeindlichen Bauplatze verduBert. In
den Ortsteilen Grafenneuses und Wasserberndorf sind die insgesamt bestehenden vier gemeindli-
chen Bauplatze zur Verkauf reserviert.
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Somit stehen dem Markt Geiselwind ab 2019 keine Wohnbaupléatze zur Verfugung, w elche Bau-
w erbern oder jungen Familien angeboten w erden kdnnten.

Als Hauptgriinde, w eshalb die Grundstiickseigentiimer ihre Grundstlicke nicht verauBern mdchten,
w urde angegeben, dass die Grundsticke fir Nachkommen / Erben bevorratet w erden oder zu ei-
nem spateren Zeitpunkt der Eigennutzung dienen sollen. Eine Bebauung dieser Grundstiicke ist
momentan nicht absehbar. Der Markt Geiselw ind fihrt die Abfragen und Bemiihungen sténdig fort.

Somit kann festgehalten w erden, dass seit Marz 2019 keine Baugrundstiicke im Markt Geiselw ind
und den Ortsteilen verfigbar sind und auch kaum w elche in absehbarer Zukunft zur Verfligung
stehen w erden.

Demgegentber sind zw ischenzeitlich bereits 21 Baugrundstlicke der insgesamt 33 Bauplatze des
neuen Baugebietes ,Langacker II* fir Bauw erber schon vorvertraglich reserviert w orden.

Da durch die Neuansiedlung der Europazentrale eines Weltmarktfihrers fir Sportartikel, mit mehr
als 600 Arbeitsplatzen, langfristig auch ein Bevdlkerungsw achstum fir die Marktgemeinde zu er-
w arten ist, ist in den n&chsten Jahren mit einem steigenden Bedarf zu rechnen. Daher wird die
bestehende Nachfrage kurzfristig (siehe oben) durch die Erw eiterung des Baugebietes ,Langacker
II* gedeckt. Langfristig ist die Marktigemeinde bestrebt, die innerértlichen Potenziale w eiter auszu-
schopfen. Eine innerdrtliche Nachverdichtung ist derzeit nicht moglich, da freie Baugrundstiicke
nicht zum Verkauf stehen bzw . alle Mdglichkeiten genutzt w erden.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist ein wichtiger Schritt fir die Zukunftssicherung und Wei-
terentw icklung des Marktes Geiselw ind und ist w egen der aktuellen Nachfrage dringend geboten.

Aufgrund der guten Infrastrukturanbindung, dem attraktiven Ortskern, der besonderen naturrgumili-
chen Nahe und Einbindung in den Naturpark Steigerw ald, der sonstigen Freizeitangebote sow ie
der N&he zur Autobahn A 3, ist der Standort Geiselw ind sehr beliebt.

4. Beschreibung des Planungsgebietes
4.1 Aligemein

Die geplante Wohngebietserw eiterung liegt ca. 300 m nérdlich der St 2260 im direkten nérdlichen
Anschluss an die bestehende Ortslage des Wohnbaugebietes ,Langacker” in der Gemarkung Gei-
selwind.

Im Norden grenzt das Plangebiet direkt an den Flurweg mit der Nr. 322 und danach an landw irt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Im Osten befinden sich teilw eise landw irtschaftliche Betriebsstatten mit gew erblicher Nutzung so-
wie teilw eise Sportanlagen, die vom TSV Geiselw ind genutzt werden. Hieran schlieBen sudlich
Gemeinbedarfsflachen mit der Zw eckbestimmung Schule an, die sidéstlich vom Planungsgebiet
liegen.

Im Stiden grenzt das Plangebiet unmittelbar an das bestehende Wohnbaugebiet ,Langéacker” an.
Westlich des Anderungsbereiches befinden sich landw irtschaftliche Flachen mit Gehdlzpflanzun-
gen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Biotope oder sonstigen Schutzgebiete bekannt. Das Pla-
nungsgebiet liegt jedoch im Naturpark Steigerw ald, w ie nahezu der gesamte Markt Geiselw ind.
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Abbildung 4:

Luftbild Planungsumgriff (rote Schraffur),

Quelle: Digitales Orthophoto d. Bay . Vermessungsverwaltung 2019 / Bayernatlas Plus,
bearbeitet von Auktor Ingenieur GmbH 30.04.2019

4.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen des Marktes Geiselwind zur Férderung von
Wohnraumschaffung zugrunde. Durch die Errichtung von neuen Wohnbauflachen, insbesondere
far die Mitarbeiter der Neuansiedlung im Inno Park, kann eine nachhaltige Entw icklung des Mark-
tes Geiselwind unterstitzt und der Anteil an jungen Familien in der Markigemeinde Geiselw ind
erhéht w erden.

Die ausgew ahlte Flache eignet sich am besten fir eine Entwicklung, da sie sich optimal an den
Ortsrand und eine bestehende Wohnbauflache anfligt und keine undberbriickbaren Hindernisse
vorhanden sind. Aufgrund der von zw ei Seiten schon eingebundenen Lage der landw irtschaftlich
genutzten Flache und der noch fuBlaufig attraktiven Nahe zum Altort, bietet sich eine Erw eiterung
in diesem Bereich an.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte.

- Die tachymetrische Aufnahme des Geléndes.
- Die schalltechnische Untersuchung

- Das geotechnische Gutachten.

- Fachgutachten Uber den Artenschutz, insbesondere tUber Bodenbriter und Feldvdgel
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5. Stadtebau
5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich des Baugebietes grenzt an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Langacker®
an. Die geplante Bauflache ist von Siden von Enzel- und Doppelhausbebauung umgeben. Stad-
tebaulich ist vorgesehen, diese Bauform w eiter zu fihren und um eine Moglichkeit der etw as dich-
teren Mehrfamilienhausbebauung im nordéstlichen Bereich zu erganzen. Dies korrespondiert auch
mit der 6stlich der FriedrichstraBe und noch w eiter nérdlich liegenden héheren Bebauung.
Hierdurch kénnen sich nach Vorstellung der Marktgemeinde Familien zusammenschlieBen, w as
Grund und Boden sow ie das Budget schont, um gemeinschaftlich Wohneigentum zu schaffen bzw .
Zu erw erben.

Um eine vertragliche Einbindung in die Landschaft und das Ortsbild zu gew &hrleisten, ist eine ma-
ximale First- und Wandhéhe im Bebauungsplan festgesetzt. Diese wurden vom Vorentw urf zum
Entw urf hin fir den nordéstlichen Bereich WA 2 nochmals reduziert, sodass hier nur eine maxima-
le Wandhdhe von 12,0 m und eine maximale Firsthéhe von 15,0 m fir die Grundstliicke mit poten-
zieller Mehrfamilienhausbebauung zulassig sind. Alle restlichen Bauflachen sind in ihrer Hohen-
entwicklung entsprechend der bestehenden Wohnbebauung des Bereiches ,Langéacker® festge-
setzt. Der dorfliche Wohngebietscharakter wird so gew ahrt und gleichzeitig eine Anbindung der
bestehenden nordéstlichen Ortsbebauung erreicht, sodass insgesamt das Landschaftsbild und die
Ortsansicht davon profitieren.

Entlang der freien Feldflur ist eine &éffentliche Grinflache zur Anpflanzung einer Ortsrandbegri-
nung vorgesehen, die die Baugebietserw eiterung in die Landschaft einbindet. Dies wird durch die
Beibehaltung und den Ausbau eines nur zeitw eise Wasser fiihrenden Grabens innerhalb einer
eigens hierfir geplanten 6ffentlichen Grunflache, die die Wohnbauflachen von Nord nach Sud
quert, unterstitzt. Ein Regenrtckhaltebecken in dieser Grinflache ist ein w eiterer Baustein fir ei-
nen mdglichst behutsamen Umgang mit den Ressourcen, um neben der Rickhaltung, Versicke-
rung und nur gedrosselten Ableitung von AuBBeneinzugs- und Oberflachenw asser, besonders die
Verdunstung fur das Kleinklima zu férdern. Dies erfolgt auch durch einen 6ffentlichen unbefestig-
ten grinen FuBw eg, der mit einem kleinen Graben ausgestaltet w erden soll.

Mit der Ausw eisung der Wohnbauflachenerw eiterung ist mit einem mdglichen Immissionsschutz-
konflikt beziglich der bestehenden 6stlich gelegenen Nutzungen zu rechnen. Dies sind die Sport-
anlage des TSV Geiselwind sowie die ostlich der FriedrichstraBe situierten Nutzungen. Bei einer
entsprechenden Berlcksichtigung der Larmschutzsituation im Zuge der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes, entsprechend dem Schallgutachten, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
den Planungsbereich selbst sow ie fiir die Umgebung des geplanten Standorts zu erw arten.

Im Umfeld des Ausw eisungsbereiches sind keine entsprechenden Bauw erke oder Gelandestruktu-
ren bekannt, deren direkte oder wesentliche Sichtverbindung oder Sichtachsensituation beein-
trachtigt wird. Somit kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen w erden.

GroBflachige Schutzgebiete werden durch den Planungsbereich nicht gestért. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Steigerw ald verlauft mehr als 100 m entfernt vom Planungsbereich.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes kann ausgeschlossen werden. Das Pla-
nungsgebiet liegt im Naturpark Steigerw ald, w ie der gesamte Markt Geiselw ind.

Der Planungsbereich ist bisher durch intensive landw irtschaftliche Nutzung geprégt. Die bisherige
Nutzung trégt nicht zu einem besonders harmonischen bzw . naturnahen Einfligen der bestehen-
den Wohnbebauung in das Landschaftsbild bei. Die geplante Nutzung soll dies durch eine Engri-
nung und eine mbglichst naturnahe Gestaltung der Freiflachen verbessern.

Im Rahmen des speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (siehe Anlage 3), der zum Be-
bauungsplan ,Langéacker II* erarbeitet w orden ist, wird das Vorkommen von besonders geschuiz-
ten Tierarten innerhalb und im Umfeld des Planungsgebietes untersucht. Es w erden entsprechen-

de MaBnahmen im Bebauungsplan bericksichtigt, um die Auslésung von Verbotstatbestadnden
gemal § 44 BNatSchG zu verhindern.
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Durch die Einbindung der geplanten Wohnbauflache von zw ei Seiten durch Ortsbebauung und das
bew egte Gelande im ndheren und w eiteren Umfeld des Planungsbereiches sowie die geplante
Ein- und Durchgriinung, ist nicht von erheblichen optischen Beeintréachtigungen in Bezug auf die
Fernw irkung auszugehen.

Bedingt durch den Gelandeverlauf ist das Planungsgebiet nur vom nérdlich gelegenen Hangbe-
reich auffallig w ahrnehmbar bzw . einsehbar. Der Sichtbereich ist allerdings bereits durch das w eit-
aus auffélligere Sondergebiet ,Autohof Geiselw ind“ und den Verlauf der bestehenden Gberregional
bedeutsamen Verkehrstrasse der Bundesautobahn A 3 erheblich vorbelastet. Somit ist die Wahr-
nehmbarkeit der Wohngebietsflache im Hinblick auf die bestehenden starken optischen Vorbelas-
tungen des Umfeldes nicht erheblich verscharft.

Gunstiger gelegene Flachen und sich daraus ergebende Planungsalternativen kdnnen aufgrund
des Zusammenhangs mit bestehenden Bauflachen, der Fruchtbarkeit landw irtschaftlicher Béden,
des Naturraumes sowie der zu berlcksichtigenden Schutzguter nicht innerhalb der Gemarkung
des Marktes Geiselw ind und dessen Ortsteilen gefunden w erden.

Eine Alternativflachenprifung erfolgte im Vorfeld der Aufstellung der 15. Flachennutzungsplanan-
derung mit dem Ergebnis, dass fur die gew ahlte Flache, die im aktuellen wirksamen Flachennut-
zungsplan als landw irtschaftliche Flache dargestellt ist, die nachteiligen Ausw irkungen fir Mensch,
Natur, Landschaft und Naturschutz am geringsten sind und ausgeglichen bzw . teilw eise auch ver-
mieden oder mittels Festsetzungen im Bebauungsplan bew &ltigt w erden kénnen.

5.2 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO 1990 ausgew iesen. Diese
Nutzung entspricht den Vorgaben der derzeit in Aufstellung befindlichen 15. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes, die im Parallelverfahren durchgefihrt wird.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Um diesen Gebietscharakter nicht zu
stéren sind die ausnahmsw eise zulassigen Nutzungen gemai § 4 Abs. 3 BauNVO gemai § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

5.3.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden entsprechend der Plandarstellung vorgegeben, um eine optimale
Ausnutzung der Bauflachen zu ermdglichen, Freibereiche zur Luftzirkulation offen zu halten und
um eine Beeintrachtigung der Lichtverhéltnisse durch Nachbarbebauung zu minimieren.

5.3.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist mit max. 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze der zuldssigen Grundflachenzahl gemai § 17 Abs. 1 BauNVO. Dieser
Wert wurde gew ahlt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gew ahrleisten und dennoch
im Sinne der Nachverdichtung und des Flachensparens die groBtmégliche Ausnutzung der Grund-
stiicke zu ermbglichen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen kénnen bei der Ermitt-
lung der Grundflachenzahl nicht angesetzt w erden.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung gegeniber dem bestehenden Wohngebiet Langécker zu ge-
w dhrleisten und zur Vermeidung Uberdimensionierter Gebaude sow ie zur Reduzierung der damit
verbundenen Fernw irkung, wird eine maximale Wand- und Firsth6he festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt dient die Hohe der an das Grundstliick angrenzenden &ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache in der Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht des Hauptgebaudes.
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Den oberen Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhéhe bildet der Schnittpunkt der AuBenkan-
te der Wand mit der AuBenkante der Dachhaut bzw . die Oberkante der Attika.

Die Firsthéhe bemisst sich zwischen der Héhe der an das Grundstlick angrenzenden Straf3e in der
Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht des Hauptgebaudes als unterer Bezugspunkt und dem
héchsten Punkt des Geb&udes als oberer Bezugspunkt.

Die Wandhoéhe darf maximal 6,50 m im WA 1 und maximal 12,00 m im WA 2 betragen.
Die Firsthéhe darf maximal 12,50 m im WA 1 bzw. 15,00 mim WA 2 gemaR Nutzungsschablone
betragen.

Bei Doppelhdusern ist ein héhenmaBiger Versatz entsprechend des Léngsgefalles der angrenzen-
den StraBe bzw . dem anstehenden naturlichen Gelande zuléssig.

5.3.4 Bauweise
Fir das gesamte Plangebiet ist die offene Bauw eise festgesetzt. Dies entspricht der umgebenden
Bebauung, die sich im Bereich des Baugebietes fortsetzen soll. In der offenen Bauw eise w erden

die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Baukérper darf héchstens 50 m
betragen.

5.3.5 Unzulassige Anlagen

Unzulassig sind:

- Blechgaragen und provisorische Gebaude

- an Fassaden: aul3ere Verw endung von glanzenden o. geprégten
Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen

- Zufahrten zu den umgebenden Feldw egen und Grundstiicken

- Grundstlckszufahrten und -zugéange im Bereich der 6ffentlichen
Parkplatze sow ie der 6ffentlichen Griinflachen und der oberirdischen
Teile der Versorgungseinrichtungen

5.3.6 Einzel- und Doppelhausbebauung

Im gesamten Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, um den dérflichen Wohnge-
bietscharakter zu erhalten. Dies entspricht ebenfalls der Bebauungsstruktur der angrenzenden
Wohngebiete und stellt damit eine Anpassung an die bestehende Bebauung dar.

5.3.7 Garagen, Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Carports sow ie sonstigen Nebenanlagen geman

§ 14 BauNVO ist auch auBerhalb der Baugrenzen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig, um so
den zukinftigen Bauherren zusatzliche Gestaltungsmdglichkeiten im Hinblick auf die Grundstick-
seinteilung zu ermdglichen. Der Mindestabstand an der Einfahrtsseite bei offenen (Carport) und
geschlossenen Garagen betragt zur 6ffentlichen Verkehrsflache 5,00 m.

5.3.8 Abstandsflachen

Abstandsflachen w erden nach den Bestimmungen des Art. 6 BayBO berechnet.

Grenzgaragen sind abw eichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO 2013 zulassig, w enn die Lange des Ga-
ragengebaudes max. 9,00 m und die Wandh6éhe max. 3,50 m betragt. Den unteren Bezugspunkt
bildet hierbei die Hohe der an das Grundstlck angrenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflache in
der Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht der Garage. Den oberen Bezugspunkt bildet der
Schnittpunkt der AuBenkante Wand mit der AuBenkante Dachhaut bzw . die Oberkante der Attika
als oberer Abschluss der Wand.

5.3.9 Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhdusern sind die Gebaude in der Dimensionierung, der Gestal-
tung, der Art und Neigung des Daches, der Firstrichtung und der Art und Gestaltung der Dachgau-
ben einander anzugleichen.
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5.3.10 Stellplatze

Pro Grundstlck sind bei einer Wohneinheit mindestens drei Stellplatze herzustellen. Fir jede w ei-
tere Wohneinheit sind jew eils zw eiw eitere Stellplatze auf dem Grundstlick zu schaffen. Aufstellfla-
chen vor Garagen kénnen, sofern ausreichend dimensioniert, als Stellplatz gezahlt w erden.

5.3.11 Gebaudegestaltung

Aus Grinden des Artenschutzes und der vertraglichen Enbindung der Gebaude in das Land-
schaftsbild sind grelle Farbténe sowie die Verwendung glanzender Materialien unzuldssig. Nicht
zulassig sind grelle oder reflektierende Farbtone sow ie die Verw endung spiegeinder Materialien.

5.3.12 Dachart

Als Dacharten sind Sattelddcher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachdacher mit einer
Neigung der Dachhaut von 0° bis maximal 60° zur Waagerechten im WA 1 und von 0° bis maximal
45° zur Waagerechten im WA 2 zulassig. Die zulassige Dachneigung fur Garagen, Carports sow ie
sonstige Nebenanlagen betragt maximal 35°.

Diese Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Bebauung, w odurch sich die entstehen-
den Dacher in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfligen.

5.3.13 Dacheindeckung

Zulassig sind Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun sow ie anthrazit bis schw arz. Un-
beschichtete Metalleindeckungen und die Verw endung spiegelnder Materialien auf Dachern sind
unzuldssig. Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der Dachhaut
sow ie die Begrinung von Dachern sind ausdrlcklich zulassig. So wird die Nutzung erneuerbarer
Energien, wie auch die Artenvielfalt Gber extensiv begriinte Dacher geférdert.

5.3.14 Dachgauben

Dachgauben dirfen ab einer Dachneigung von 32° und steiler errichtet w erden. Zulassig sind Gie-
belgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und Tonnengauben. Dachgauben in mehreren BEbe-
nen des Daches sind nicht zulassig. Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Die Dachgaubenbreite darf max. ein Drittel der Dachbreite betragen. Die Breite aller Gauben auf
einer Dachflache je Gebaudeseite darf jedoch insgesamt 4,00 m nicht Gberschreiten. Der Abstand
zum Ortgang muss mind. 1,00 m betragen. Durch diese Festsetzungen wird erreicht, dass die
Dachlandschaft nicht durch zu massiv wirkende Gauben bzw . Dachaufbauten gestért wird.

5.3.15 Anbauten und Nebengebaude

Anbauten und Nebenanlagen haben sich den Hauptgebduden in Bezug auf Hb6he und Breite un-
terzuordnen. Die Hohe und Breite darf max. 2/3 des Hauptgeb&dudes entsprechen, um eine stadte-
baulich vertragliche Gliederung zw ischen Haupt- und Nebengebauden zu schaffen.

5.3.16 Einfriedungen

Einfriedungen (Einzaunungen und Hecken) entlang 6ffentlicher StraBen und Wege sind bis zu ei-
ner max. Héhe von 1,80 m, Mauern bis zu einer max. H6he von 1,50 m, gemessen ab OK der an-
grenzenden Stral3e zulassig.

Sow eit entlang der StraBengrundstlicksgrenzen und landw irtschaftlicher Flachen Enfriedungen
errichtet w erden, sind diese bis zu einer H6he von 1,60 m, 0,5 m zurtickversetzt von der Grund-
sticksgrenze zu errichten. Héhere Einfriedungen sind nur 1,0 mvon der StraBengrundstiicksgren-
ze zurlckversetzt zulassig.

Die nicht entlang von 6ffentlichen StraBen und Wegen verlaufenden Einfriedungen sind mit einer
Héhe von maximal 2,0 m, gemessen ab Oberkante natlrlichem Gelande, zu errichten. Die Vorbe-
reiche der Einfriedungen sind zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind Tur- und Torbereiche. Im
Bereich von Sichtflachen sind Einfriedungen und Pflanzungen auf 0,8 m Héhe zu begrenzen.
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Zufahrten zu den umgebenden Feldw egen und Grundstiicken sind unzulassig, dies gilt auch fr
Grundstiickszufahrten und -zugange im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze sow ie der éffentlichen
Grunflachen und der oberirdischen Teile der Versorgungseinrichtungen.

5.3.17 Gelandeveranderungen

Abgrabungen und Auffillungen sind bezogen auf das natlrliche Gelande bis maximal 1,50 m zu-
l&ssig. StUtzmauern sind zulassig bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m bezogen auf das natdrli-
che Gelande.

Diese Festsetzungen gelten nicht fir das Regenrlckhaltebecken. Hier sind Aufflllungen und Ab-
grabungen in dem erforderlichen MaBe zulassig. Bdschungen zur Anpassung der Auffillungen
bzw. Abgrabungen an das bestehende Gelande sind in einem Neigungsverhaltnis von 1 : 2 oder
flacher auszufUhren.

An das vorhandene Gelande der Nachbargrundstlcke ist Gbergangslos anzuschlieBen.

5.3.18 Oberflachenwasser

Dach- und sauberes Oberflachenw asser ist miglichst zurlickzuhalten (Nutzung z.B. fir die Gar-
tenbew asserung) bzw. zu versickern oder dem Regenw asserkanal bzw . dem Regenrlckhaltesys-
tem zuzufthren. Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und Vorgaben
des DWA Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenw asser" zu beach-
ten.

6. ErschlieBung
6.1 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebietes erfolgt hauptsachlich Uber die Friedrichstral3e,
die die Bauflachen wiederum an die OrtsstraBen und die St 2260 sow ie w eiter Uber die St 2257 bis
an die A 3 anbindet. Die Ausbausituation der FriedrichstraBe und des Wegenetzes ist ausreichend
dimensioniert. Eine weitere Anbindung erfolgt Uber den schon bestehenden StraBenstich im
Wohnbaugebiet Langacker, der aus der dortigen, bisher gefangenen Situation, einen Ringschluss
ermoglicht.

Der Markt Geiselw ind hofft, durch die Nahe des Bereiches zum Ortskern, die Bew ohner der Erw ei-
terung des Wohngebietes zu einer verstarkten fuBlaufigen bzw . mit dem Fahrrad erfolgenden Erle-
digung von Alltagsw egen anstoBen zu kénnen. Ene OPNV Anbindung liegt ebenso in fuBlaufiger
Entfernung im Ortskern Geiselwinds vor, sodass Uber den Verkehrsverbund das Netz der Deut-
schen Bahn nutzbar ist.

Als besonders vorteilhaft ist die Lage der Ausw eisungsflache bezlglich der Erreichbarkeit des
Flurw egnetzes. Hiertiber erreicht man auch die im Inno Park Geiselw ind neu entstehenden zahl-
reichen Arbeitsplatze zu FuB oder mit dem Fahrrad. In einer Entfernung von ca. 2 Kilometern sind
die Arbeitsstatten bequem Uber die Fitterseer StraBe und das Flurw egenetz zu erreichen.

Die Wohnbauflachen werden durch eine WohnerschlieBungsstraBe und drei kurze StichstraBen
erschlossen. Die WohnerschlieBungsstraBe verbindet den nordw estlichsten Ast des Ahornw eges
vom bestehenden Baugebiet ,Langacker* mit der FriedrichstraBe als HaupterschlieBungsstral3e.
Etw a mittig der Wohnbauerw eiterungsflache verlauft ein reiner FuBw eg, der aus den bestehenden
Wohnbauflachen kommend, Gber einen ca. 30 m langen Stich gerade w eiterlauft, und Uber w eitere
ca. 60 m entlang der WohnerschlieBungsstraBe, direkt auf den nérdlichen Flurw eg in die freie
Landschaft fihrt. Dieser Weg wird unmitteloar von einem griinen FuBw eg gekreuzt, der parallel
zwischen den bestehenden und der neuen Wohnbauflache verlauft. So entsteht eine attraktive,
grune interne rein fuBlaufige Verbindung sow ohl in Richtung Nord — Sud als auch in Richtung Ost
— West.
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6.2 Ver-,und Entsorgung

6.2.1 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzw asser wird nach Anschluss an den bestehenden Kanal in der Friedrich-
straBe der gemeindeeigenen Klaranlage zugefihrt. Eine geregelte Entsorgung und Reinigung ent-
sprechend dem heutigen Stand der Technik ist dann gew ahrleistet. Im Zuge der vorbereitenden
ErschlieBungsplanung w urde die Aufnahmefahigkeit gepruft und nachgew iesen.

Sauberes Dach- und Oberflachenw asser ist mdglichst zu versickern oder zurlickzuhalten und w ie-
derzuverw enden. Uberschiissiges Oberflachenw asser ist dem Regenriickhaltesystem bzw . dem
Regenw asserkanal zuzufiihren. Siehe Punkt 5.3.18.

Die w asserrechtlichen Belange sind vom Ingenieurbiro Finster mit dem Wasserw irtschaftsamt
vorabgestimmt und die entsprechenden Unterlagen beim Wasserw irtschaftsamt eingereicht w or-
den.

6.2.2 Wasserversorgung

Der Markt Geiselwind versorgt sich selbst mit Wasser. Die Versorgung mit Trinkw asser und
Léschw asser ist durch den Anschluss an die vorhandene Trinkw asserversorgung sicherzustellen.
Sollte eine ausreichende Ldéschw asserversorgung Uber das Trinkw asser nicht mdglich sein, muss
im Bauantrag nachgew iesen werden, auf welche Art das Loschw asser bereitgestellt wird. Zur
Léschw asserbereitstellung wird auf das DV GW-Arbeitsblatt W 405 verw iesen.

6.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des ortlichen Energieversor-
gungstragers. Die Energieversorgung wird durch die Bayernw erk AG Bamberg, die friihzeitig am
Verfahren beteiligt w urde, sichergestellt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind Versorgungsleitun-
gen der Bayernw erk GmbH vorhanden. Der Verlauf des 20kV Kabels mit beiderseitigem Schutz-
zonenbereich von je 0,5 min etw a parallel zur FriedrichstraBe ist entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan zu berucksichtigen. Die genaue Lage ist mit der Bayernw erk GmbH abzustimmen.

6.2.4 Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz / Breitbandvernetzung soll Gber die &rtlichen Ver-
sorgungsnetze erfolgen. Die Anbindung wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen als Erw eite-
rung der bestehenden Versorgung durchgefinhrt.

6.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Kitzingen sichergestellt, der fir die Abfallbeseiti-
gung des Marktes Geiselw ind zusténdig ist, sodass eine geregelte Entsorgung sichergestellt ist.

6.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 3,21 ha 100 %
StraBenverkehrsflache ca. 0,38 ha 11,83 %
Verkehrsflachen mit besonderer | ca. 0,0008 ha 0,02 %
Zw eckbestimmung

(FuBw ege befestigt)

Verkehrsflachen mit besonderer | ca. 0,08 ha 2,49 %
Zw eckbestimmung

(FuBw ege unbefestigt)

Offentliche Griinflachen ca. 0,35 ha 10,90 %
Nettobauflache ca. 2,40 ha 74,76 %
(inkl. privater Grinflache) (0,08 ha)
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6.4 Egentumsverhéltnisse/Bodenordnung

Die Grundstlcke, die innerhalb des Bebauungsplanes ,Langacker IF liegen, sind im Eigentum des
Marktes Geiselwind, sodass sie entsprechend den Vorstellungen der Markigemeinde nach Ab-
schluss der Bauleitplanverfahren an Bauw erber verauBBert w erden kénnen.

6.5 Verwirklichung der BaumaBnahme

Der vorgesehene Baubeginn wird unmitteloar nach Abschluss der notw endigen Bauleitplanverfah-
ren erfolgen.

6.6 Oberbodenschutz

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstick ist die Humusschicht abzutragen, seitlich
zu lagern und nach Abschluss der BaumaBnahme w ieder einzubauen.

Nicht mehr bendtigte Oberbéden sind geman den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu entsor-
gen. Unbelasteter Oberboden ist den 6rtlichen Landw irten zur Auffillung flachgriindiger Ackerfla-
chen anzubieten. Hierbei ist § 12 der Bundes Bodenschutzverordnung zu beachten.

6.7 Kampfmittelvorerkundung
Es liegen keinerlei Erkenntnisse bezlglich eines Verdachtes auf Kampfmittel oder dergleichen vor.

7. Umweltbericht

Die umw eltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind gemén BauGB in einer Umw eltpri-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umw eltbericht vor-
zulegen. Der Umw eltbericht ist als Anlage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes ,Langacker II.

8. Grunordnung

Zum Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan erstellt worden, der in den Bebauungsplan inte-
griert und somit Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

In der Begrindung zur Grlnordnung (siehe Anlage 2) und im Umw eltbericht w erden die Ausw ir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Arten und Lebensrdume, Wasser, Boden, Luft und
Klima, Landschaftsbild und Erholung beschrieben und bew ertet.

Es ist festzuhalten, dass sich das Plangebiet im Naturpark Steigerw ald befindet, wie der gesamte
Ortsbereich von Geiselw ind und der gréBte Teil der Marktgemeinde.

Die Bilanzierung des Kompensationsbedarfes erfolgt im Rahmen der Grinordnungsplanung. Er-
forderliche MaBnahmen w erden unter Punkt 5 der Begriindung zur Griinordnung (siehe Anlage 2)
genannt und mittels Festsetzungen im Bebauungsplan wird deren Umsetzung sichergestellt.

9. Artenschutz

Fur européische Vogelarten gemal Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind MaBnahmen zur Vermei-
dung zu ergreifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbots-
tatbestande erfolgte unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen im Zuge des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages (Anlage 3).

Demnach sind keine Arten betroffen, fur die Verbotstatbestande des § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfdllt sind.
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10.Schallschutz / Immissionen

Im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens ist ein Immissionsschutzgutachten (28.10.2019)
erstellt worden. Durch die geplante Wohngebietserw eiterung selbst w erden keine erheblichen Be-
eintrachtigungen auf die Umgebung erw artet.

Einschrankungen der Nutzungen im Umfeld durch das Heranrlicken der Wohnbebauung sind
ebenfalls nicht zu erw arten.

Fir das Baugebiet ,Langacker II in Geiselw ind w urden die Beurteilungspegel fir den Tages-, Ru-
he- und Nachtzeitraum, die durch die Emissionen der maBgeblichen Schallquellen (BAB 3, St
2260, St 2257, KT 15, Trainings- und Spielbetrieb der FuBballabteilung, Lagerflache) verursacht
w erden, mit den Orientierungsw erten der DIN 18005, den Immissionsrichtw erten der 18. BImSchV
und der TA Larm verglichen.

Die Immissionsrichtw erte der TA Larm und der 18. BImSchV werden an allen Immissionspunkten
im Plangebiet innerhalb des Tageszeitraums eingehalten.

Die Orientierungsw erte der DIN 18005 w erden im Tageszeitraum ebenfalls an allen Immissions-
punkten eingehalten. Im Nachtzeitraum sind an allen Immissionspunkten Uberschreitungen festzu-
stellen.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzw and ist zum einen bereits vorhanden (entlang
BAB 3) und zum anderen nicht sinnvoll.

Die entstehenden Uberschreitungen der Orientierungsw erte sind mit den in Kapitel 7 des Gutach-
tens (siehe Anlage 4 zum Bebauungsplan ,Langacker II) erlauterten MaBnahmen zu lésen.

Es sind zw ei Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Bebauungsplan aufgenommen w orden,
sodass mit entsprechender Berlcksichtigung dieser, dem Bau des Allgemeinen Wohnbaugebietes
aus schalltechnischer Sicht nichts entgegensteht.

Folgende Festsetzungen sind in den Bebauungsplan aufgenommen w orden:

= Auf allen Grundsticken im Plangebiet ist an den AuBenflachen der geplanten Gebaude in
West-, Ost- und Sudrichtung ein resultierendes MindestschalldémmmaB R, s von 32 dB
einzuhalten.

= Fenster zur Beliftung von Schlafrdumen sind in nérdliche Richtung anzuordnen. Alternativ
ist eine fensterunabhangige Gebaudeliftung vorzusehen.

Freibereiche sind auf den Grundstlcken im Plangebiet ohne Einschrénkung platzierbar.

11. Denkmalschutz

Auf der geplanten Wohnbauflache oder im Umfeld sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sow eit bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertiimern geman Art. 8 Abs. 1 BayDSchG auftreten,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind geméaB Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unverandert zu belassen. Dies ist als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
enthalten.

Ene mogliche Beeintrachtigung der optischen Wahrnehmbarkeit von Baudenkmalen im Umfeld
der MaBnahme ist nicht bekannt oder anzunehmen.
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12.Verfahren
Aufstellungsbeschluss am 12.11.2018
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am  30.11.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGBi. V. m. vom 13.05.2019
der Beteiligung der Behdérden gemén § 4 Abs. 1 BauGB bis 17.06.2019
Behandlung der Eingegangenen Stellungnahmen am  22.07.2019
Annahme- und Auslegungsbeschluss am  22.07.2019
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am XX XX XXXX
Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. VOmM  XX.XX.XXXX
der Beteiligung der Behdérden gemai § 4 Abs. 2 BauGB bis XX XX.XXXX
Behandlung der eingegangene Stellungnahmen am XX XX.XXXX
Satzungsbeschluss am XX XX XXXX
Markt Geiselw ind,

Nickel

1. Blrgermeister

Wirzburg, 11.08.2019

30.04.2019

03.04.2020
Bearbeitung: Roppel,
Prifung: Hennlich
Ingenieure | Architekten | Stadtplaner
BN Auktor
BN GmbH
Berliner Platz 9 | D-97080 Wirzburg | Tel. 0931 —79 44 -0 | Fax 0931 — 79 44 - 30 | Mail info@r-auktor.de | Web www.r-auktor.de
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