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Abblldung1 Uberswhtskarte ”
Quelle:Bayern Atlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 30.04.2019

Allgemeines

Der Markt Geiselwind 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 westlich der Markigemeinde. Eine wichtige
Verkehrsachse fir die Markigemeinde Geiselwind stellt die Bundesautobahn A 3 dar, die tber die
StaatsstraBe St 2257 und St 2260 erreichbar ist. Sie ist die direkte Verbindung zu dem Regional-
zentrum Wirzburg sowie zu den Metropolregionen Nirnberg (Flrth / Erlangen / Schwabach) und
Frankfurt / Rhein - Main.

Die geplante Wohnbauflachenerweiterung liegt ca. 300 m nérdlich der St 2258 und Gber 550 m
nérdlich der A 3 sowie im direkten Anschluss nérdlich des bestehenden Wohnbaugebiets
,Langacker”. Sie hat eine GréBe von ca. 3,2 ha.

Mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohnbaugebietes geman § 4 BauNVO 1990 nérdlich des
bestehenden Wohnbaugebiets ,Langacker” plant der Markt Geiselwind, die Ermdglichung der Er-
richtung weiterer Wohngeb&ude im Ortsbereich von Geiselwind.

Der Markt Geiselwind unterstitzt mit der Ausweisung dieser Bauflachen attraktive Mdglichkeiten
zur Schaffung eines Eigenheimes flir junge Familien direkt in der Gemarkung Geiselwind. Die
Bauwerber fir diese nérdliche Erweiterung des bestehenden Baugebietes ,Langacker” sind einer-
seits aus der heimischen Bevolkerung. Andererseits sieht sich der Markt Geiselwind, aufgrund der
in Kirze beginnenden groBen Anzahl neuer Arbeitnehmer im Inno Park Geiselwind, in der Pflicht
Moglichkeiten flr den Zuzug von mehreren Familien zu ermdglichen.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Geiselwind ist die Uberplante Flache als Flache
for die Landwirtschaft ausgewiesen. Daher erfolgt eine Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren.

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

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der
Wohnbauflachen, hat der Marktgemeinderat Geiselwind am 12.11.2018 beschlossen, sowohl die
15. Anderung des Flachennutzungsplanes als auch die Aufstellung des Bebauungsplanes
sLangacker II* durchzuflhren. Hierdurch wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Markt-
gemeinde sichergestellt.

Abbildung 2:

6. Anderung Flachennutzungsplan istder wirksame Flachennutzungsplan fiir den tiberplanten Bereich (Ausschnitt),
Quelle:Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 07.03.2019

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Langécker I [auft das Verfahren zur 15. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur
Landwirtschaft werden in der 15. Flachennutzungsplananderung als Allgemeines Wohngebiet ge-
méaB § 4 BauNVO ausgewiesen. Der Satzungsbeschluss bzw. die Bekanntmachung des Bebau-
ungsplanes ,Langéacker II* wird erst nach Wirksamkeit der 15. Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgen.

Somit ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemani § 8 Abs. 2 (bzw. Abs. 3) BauGB
gewahrleistet.
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Im Rahmen der 15. Flachennutzungsplananderung sind bereits alternative Ansiedlungen im Um-
feld der Ortsteile der Markigemeinde Geiselwind untersucht worden. Hierbei ist festgestellt worden,
dass, gegenlber einer Ausweisung im vorliegenden Bereich, samtliche alternativen Standorte we-
sentlich unginstigere Standortbedingungen besitzen, weshalb der vorliegende Standort vorzuzie-
hen ist (siehe hierzu Begrindung zur 15. Anderung des Flachennutzungsplanes; 4. Planungsalter-
nativen).

Aufgrund anhaltender Wohnbaulandnachfragen und der Absicht des Marktes Geiselwind, die An-
siedlung und den langfristigen Ausbau der gewerblichen Nutzungen im Bereich des Inno Parks
Geiselwind weiter zu férdern sowie die Schaffung von mehreren hundert Arbeitsplatzen zu ermdég-
lichen, hat der Marktgemeinderat beschlossen, die Flachen mit den Flurstiicks Nr. 314, 316 und
331 in der Gemarkung Geiselwind als Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO 1990 auszu-
weisen.
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Abbildung 3:
15. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindetsich in der Aufstellung),
Quelle: Auktor Ingenieur GmbH 07.03.2019
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3. Bedarfsnachweis

Die in dem Markt Geiselwind bestehenden Baugebiete sind, abgesehen von einzelnen vorhande-
nen privaten Baullcken bereits bebaut und gemeindliche Flachen stehen nicht mehr zur Verfl-
gung.

Durch stark steigende Bauplatznachfragen sind in den letzten Jahren zahlreiche Wohnbauplatze

verauBert worden. Im Ort Geiselwind ist derzeit der letzte gemeindliche Bauplatz im Baugebiet
Langacker von einem Bauwerber reserviert worden.

Im Ort Durrnbuch sind alle gemeindlichen Bauplatze verduBert. In den Ortsteilen Grafenneuses
und Wasserberndorf sind die insgesamt bestehenden vier gemeindlichen Bauplatze zum Verkauf
reserviert.

Somit stehen dem Markt Geiselwind ab 2019 keine Wohnbauplatze zur Verfligung, welche Bau-
werbern oder jungen Familien angeboten werden kénnten.

Der Markt Geiselwind fUhrt eine Liste mit Bewerbern fir Wohnbauplatze. Hierin sind mittlerweile
neun Bauwerber fir die Wohngebietserweiterung ,Langacker II* vorgemerkt.

Die privaten Bauliicken befinden sich alle in Privateigentum und stehen trotz regelmaBiger Abfrage
durch den Markt Geiselwind, nicht zum Verkauf.

Der Markt Geiselwind ist stets bestrebt, auch die Innenentwicklung voranzutreiben und ist stets
bemduht, unterschiedliche Baumdéglichkeiten fir Familien zu schaffen. Dennoch ist die Nachfrage
weiterhin héher als das in der Markigemeinde zur Verflgung stehende innerértliche Angebot, wes-
halb die Ausweisung eines neuen Baugebietes dringend notwendig ist, um kurzfristig den vorhan-
denen Bedarf an Wohnraum und Bauland zu decken.

Da durch die Neuansiedlung der Europazentrale eines WeltmarktfUhrers fir Sportartikel, mit mehr
als 600 Arbeitsplatzen, langfristig auch ein Bevdlkerungswachstum fir die Marktgemeinde zu er-
warten ist, ist in den nachsten Jahren mit einem steigenden Bedarf zu rechnen. Daher wird die
bestehende Nachfrage kurzfristig durch die Erweiterung des Baugebietes ,Langacker II* gedeckt.
Langfristig ist die Marktgemeinde bestrebt, die innerértlichen Potenziale weiter auszuschopfen.
Eine innerértliche Nachverdichtung ist derzeit nicht mdéglich, da freie Baugrundstiicke nicht zum
Verkauf stehen bzw. alle Méglichkeiten genutzt werden.

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist ein wichtiger Schritt fir die Zukunftssicherung und Wei-
terentwicklung des Marktes Geiselwind und ist wegen der aktuellen Nachfrage dringend geboten.

Aufgrund der guten Infrastrukturanbindung, dem attraktiven Ortskern, der besonderen naturrdumli-
chen Nahe und Einbindung in den Naturpark Steigerwald, der sonstigen Freizeitangebote sowie
der Nahe zur Autobahn A 3, ist der Standort Geiselwind sehr beliebt.

Markt Geiselw ind, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Langécker I Begriindung VE
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4. Beschreibung des Planungsgebietes
4.1 Aligemein

Die geplante Wohngebietserweiterung liegt ca. 300 m ndérdlich 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 landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Im Osten befinden sich teilweise landwirtschaftliche Betriebsstatten mit gewerblicher Nutzung so-
wie teilweise Sportanlagen, die vom TSV Geiselwind genutzt werden. Hieran schlieBen stdlich
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule an, die stdéstlich vom Planungsgebiet
liegen.

Im Stden grenzt das Plangebiet unmittelbar an das bestehende Wohnbaugebiet ,Langécker an.
Westlich des Anderungsbereiches befinden sich landwirtschaftliche Flachen mit Gehdlzpflanzun-
gen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Biotope oder sonstigen Schutzgebiete bekannt. Das Pla-
nungsgebiet liegt jedoch im Naturpark Steigerwald, wie nahezu der gesamte Markt Geiselwind.

Abbildung 4:

Luftbild Planungsumgriff (rote Schraffur),
Quelle:Digitales Orthophoto d. Bay. Vermessungsverwaltung 2019 /Bayernatlas Plus,
bearbeitetvon Auktor Ingenieur GmbH 30.04.2019

Markt Geiselw ind, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Langécker I Begriindung VE
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4.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen des Markies Geiselwind zur Férderung von
Wohnraumschaffung zugrunde. Durch die Errichtung von neuen Wohnbauflachen, insbesondere
for die Mitarbeiter der Neuansiedlung im Inno Park, kann eine nachhaltige Entwicklung des Mark-
tes Geiselwind unterstltzt und der Anteil an jungen Familien in der Markigemeinde Geiselwind
erhéht werden.

Die ausgewahlte Flache eignet sich am besten fir eine Entwicklung, da sie sich optimal an den
Ortsrand und eine bestehende Wohnbauflache anflgt und keine untberbriickbaren Hindernisse
vorhanden sind. Aufgrund der von zwei Seiten schon eingebundenen Lage der landwirtschaftlich
genutzten Flache und der noch fuBlaufig attraktiven Nahe zum Altort, bietet sich eine Erweiterung
in diesem Bereich an.

Weitere Planungsgrundlagen sind:
- Die digitale Flurkarte.
- Die tachymetrische Aufnahme des Gelandes.

- Die schalltechnische Untersuchung (noch in Bearbeitung).
- Das geotechnische Gutachten.

- Fachgutachten tber den Artenschutz, insbesondere Uber Bodenbruter und Feldvogel

5. Stadtebau
5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich des Baugebietes grenzt an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Langacker*
an. Die geplante Bauflache ist von Siiden von Einzel- und Doppelhausbebauung umgeben. Stad-
tebaulich ist vorgesehen, diese Bauform weiter zu fihren und um eine Moglichkeit der etwas dich-
teren Mehrfamilienhausbebauung im norddstlichen Bereich zu ergénzen. Dies korrespondiert auch
mit der Ostlich der Friedrichstra3e und noch weiter nordlich liegenden héheren Bebauung.
Hierdurch kénnen sich nach Vorstellung der Marktgemeinde Familien zusammenschlieBen, was
Grund und Boden sowie das Budget schont, um gemeinschaftlich Wohneigentum zu schaffen bzw.
zu erwerben

Um eine vertragliche Einbindung in die Landschaft und das Ortsbild zu gewahrleisten, ist eine ma-
ximale First- und Wandhdéhe im Bebauungsplan festgesetzt. Entlang der freien Feldflur ist eine
offentliche Grinflache zur Anpflanzung einer Ortsrandbegriinung vorgesehen, die die Bauge-
bietserweiterung in die Landschaft einbindet. Dies wird durch die Beibehaltung und den Ausbau
eines nur zeitweise Wasser fihrenden Grabens innerhalb einer eigens hierflir geplanten offentli-
chen Grunflache, die die Wohnbauflachen von Nord nach Sid quert, unterstltzt. Ein Regenrick-
haltebecken in dieser Grinflache ist ein weiterer Baustein fiir einen mdglichst behutsamen Um-
gang mit den Ressourcen, um neben der Rickhaltung und nur gedrosselten Ableitung von Auf3en-
einzugs- und Oberflaichenwasser, besonders die Verdunstung fiir das Kleinklima zu férdern. Dies
erfolgt auch durch einen 6ffentlichen unbefestigten grinen FuBweg, der mit einem kleinen Graben
ausgestaltet werden soll.

Mit der Ausweisung der Wohnbauflachenerweiterung ist mit einem mdglichen Immissionsschutz-
konflikt bezlglich der bestehenden 6stlich gelegenen Nutzungen zu rechnen. Dies sind die Sport-
anlage des TSV Geiselwind sowie die 6stlich der FriedrichstraBe situierten Nutzungen. Bei einer
entsprechenden Bericksichtigung der Larmschutzsituation im Zuge der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die Umgebung des geplanten Standorts
zu erwarten.

Markt Geiselw ind, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Langécker I Begriindung VE
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Im Umfeld des Ausweisungsbereiches sind keine entsprechenden Bauwerke oder Gelandestruktu-
ren bekannt, deren direkte oder wesentliche Sichtverbindung oder Sichtachsensituation beein-
trachtigt wird. Somit kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

GroBflachige Schutzgebiete werden durch den Planungsbereich nicht gestért. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Steigerwald verlauft mehr als 100 m entfernt vom Planungsbereich.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes kann ausgeschlossen werden. Das Pla-
nungsgebiet liegt im Naturpark Steigerwald, wie der gesamte Markt Geiselwind.

Der Planungsbereich ist bisher durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. 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 Eingri-
nung und eine moglichst naturnahe Gestaltung der Freiflachen verbessern.

Im Rahmen des speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (siehe Anlage 2), der zum Vor-
entwurf des Bebauungsplanes ,Langacker II* erarbeitet worden ist, wird das Vorkommen von be-
sonders geschultzten Tierarten innerhalb und im Umfeld des Planungsgebietes untersucht. Es
werden dann entsprechende MaBnahmen im Bebauungsplan bertcksichtigt, um die Auslésung
von Verbotstatbestdnden geman § 44 BNatSchG zu verhindern.

Durch die Einbindung der geplanten Wohnbaufladche von zwei Seiten durch Ortsbebauung und das
bewegte Gelande im naheren und weiteren Umfeld des Planungsbereiches sowie die geplante
Ein- und Durchgriinung, ist nicht von erheblichen optischen Beeintrachtigungen in Bezug auf die
Fernwirkung auszugehen.

Bedingt durch den Gelandeverlauf ist das Planungsgebiet nur vom nérdlich gelegenen Hangbe-
reich auffallig wahrnehmbar bzw. einsehbar. Der Sichtbereich ist allerdings bereits durch das weit-
aus auffalligere Sondergebiet ,Autohof Geiselwind“ und den Verlauf der bestehenden Uberregional
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 kénnen aufgrund
des Zusammenhangs mit bestehenden Bauflachen, der Fruchtbarkeit landwirtschaftlicher Béden,
des Naturraumes sowie der zu beriicksichtigenden Schutzglter nicht innerhalb der Gemarkung
des Marktes Geiselwind und dessen Ortsteilen gefunden werden.

Eine Alternativilachenprifung erfolgte im Vorfeld der Aufstellung der 15. Flachennutzungsplanan-
derung mit dem Ergebnis, dass fur die gewahlte Flache, die im aktuellen wirksamen Flachennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist, die nachteiligen Auswirkungen fir Mensch,
Natur, Landschaft und Naturschutz am geringsten sind und ausgeglichen bzw. teilweise auch ver-
mieden oder mittels Festsetzungen im Bebauungsplan bewaltigt werden kdnnen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO 1990 ausgewiesen. 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 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 4 Abs. 3 BauNVO geman § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Markt Geiselw ind, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Langécker I Begriindung VE
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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 Lichtverhaltnisse durch Nachbarbebauung zu minimieren.

5.3.2 Grundflachenzahl (GR2)

Die Grundflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist mit max. 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Dieser
Wert wurde gewéhlt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten und dennoch
im Sinne der Nachverdichtung und des Flachensparens die gréBtmogliche Ausnutzung der Grund-
stlicke zu ermdglichen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen kdnnen bei der Ermitt-
lung der Grundflachenzahl nicht angesetzt werden.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung gegentber dem bestehenden Wohngebiet Langacker zu ge-
wahrleisten und zur Vermeidung tberdimensionierter Gebaude sowie zur Reduzierung der damit
verbundenen Fernwirkung, wird eine maximale Wand- und Firsth6he festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt dient die Hohe der an das Grundstliick angrenzenden 6&ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache in der Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht des Hauptgebaudes.

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 Firsthdhe bemisst sich zwischen der Hohe der an das Grundstlick angrenzenden Stral3e in der
Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht des Hauptgeb&audes als unterer Bezugspunkt und dem
héchsten Punkt des Geb&udes als oberer Bezugspunkt.

Die Wandho6he darf maximal 6,50 m im WA 1 und maximal 14,00 m im WA 2 betragen.
Die Firsthéhe darf maximal 12,50 m im WA 1 bzw. 21,00 m im WA 2 gemal Nutzungsschablone
betragen.

Bei Doppelhausern ist ein hdhenmaBiger Versatz entsprechend des Langsgefélles der angrenzen-
den StraBe bzw. dem anstehenden natiirlichen Gelande zuléssig.

5.3.4 Bauweise

Flr das gesamte Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der umgebenden
Bebauung, die sich im Bereich des Baugebietes fortsetzen soll. In der offenen Bauweise werden
die Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Baukérper darf hdchstens 50 m
betragen.

5.3.5 Unzulassige Anlagen

Unzulassig sind:

- Blechgaragen und provisorische Gebaude

- an Fassaden: auBBere Verwendung von glanzenden o. gepragten
Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen

- Zufahrten zu den umgebenden Feldwegen und Grundstlicken

- Grundstlickszufahrten und -zugange im Bereich der 6ffentlichen
Parkplatze sowie der 6ffentlichen Grinflachen und der oberirdischen
Teile der Versorgungseinrichtungen
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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 Bebauungsstrukiur 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 sowie sonstigen Nebenanlagen geman

§ 14 BauNVO ist auch auBerhalb der Baugrenzen geman § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig, um so
den zukiinftigen Bauherren zuséatzliche Gestaltungsmdglichkeiten im Hinblick auf die Grundstlick-
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 werden nach den Bestimmungen des Art. 6 BayBO berechnet.

Grenzgaragen sind abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO 2013 zulassig, wenn die Lange des Ga-
ragengebaudes max. 9,00 m und die Wandhéhe max. 3,50 m betragt. Den unteren Bezugspunkt
bildet hierbei die H6he der an das Grundstlck angrenzenden &ffentlichen 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.

5.3.10 Stellplatze

Pro Grundstlck sind bei einer Wohneinheit mindestens drei Stellplatze herzustellen. Fur jede wei-
tere Wohneinheit sind jeweils zwei weitere Stellplatze auf dem Grundstiick zu schaffen. Aufstellfla-
chen vor Garagen kdnnen, sofern ausreichend dimensioniert, als Stellplatz gezahlt werden.

5.3.11 Gebaudegestaltung

Aus Grinden des Artenschutzes und der vertraglichen Einbindung der Gebaude in das Land-
schaftsbild sind grelle Farbténe sowie die Verwendung glanzender Materialien unzuldssig. Nicht
zuldssig sind grelle oder reflektierende Farbténe sowie die Verwendung spiegelnder Materialien.

5.3.12 Dachart

Als Dacharten sind Satteldacher, Walmdéacher, 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 zuldssige Dachneigung fur Garagen, Carports sowie
sonstige Nebenanlagen betragt maximal 35°.

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

5.3.13 Dacheindeckung

Zulassig sind Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun sowie anthrazit bis schwarz. Un-
beschichtete Metalleindeckungen und die Verwendung spiegelnder Materialien auf Dachern sind
unzuldssig. Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der Dachhaut
sowie die Begrinung von Dachern sind ausdriicklich zulassig. So wird die Nutzung erneuerbarer
Energien, wie auch die Artenvielfalt Gber extensiv begriinte Dacher geférdert.
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5.3.14 Dachgauben

Dachgauben durfen ab einer Dachneigung von 32° und steiler errichtet werden. Zulassig sind Gie-
belgauben, Schleppgauben, Dreiecksgauben und Tonnengauben. Dachgauben in mehreren Ebe-
nen des Daches sind nicht zulassig. Pro Geb&udedach 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 Uberschreiten. 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 Hauptgebauden in Bezug auf H6he und Breite un-
terzuordnen. Die Hbhe und Breite darf max. 2/3 des Hauptgeb&udes entsprechen, um eine stadte-
baulich vertragliche Gliederung zwischen Haupt- und Nebengebauden zu schaffen.

5.3.16 Einfriedungen

Einfriedungen (Einzaunungen und Hecken) sind bis zu einer max. Hohe von 1,80 m, Mauern bis zu
einer max. Héhe von 1,50 m, gemessen ab OK der angrenzenden StralBe zulassig.

Soweit entlang der StraBengrundstiicksgrenzen und landwirtschaftlicher Flachen Einfriedungen
errichtet werden, sind diese bis zu einer Héhe von 1,60 m, 0,5 m zurlickversetzt von der Grund-
sticksgrenze zu errichten. Héhere Einfriedungen sind nur 1,0 m von der StraBBengrundsticksgren-
ze zurlckversetzt zuldssig.

Im Bereich von Zufahrten ist eine Rickversetzung der Einfriedungen um eine PKW-Lange oder die
Ausfiihrung mit einem Tor, das nach innen gedffnet wird und entsprechend der Einfriedung gestal-
tet ist, zuldssig. Die Vorbereiche der Einfriedungen sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind
Tur- und Torbereiche. Im Bereich von Sichtflachen sind Einfriedungen und Pflanzungen auf 0,8 m
Hb6he zu begrenzen.

Zufahrten zu den umgebenden Feldwegen und Grundstiicken sind unzulassig, dies gilt auch fur
Grundstlckszufahrten und -zugange im Bereich der &ffentlichen Parkplatze sowie der offentlichen
Granflachen und der oberirdischen Teile der Versorgungseinrichtungen.

5.3.17 Gelandeveranderungen

Abgrabungen und Aufflllungen sind bezogen auf das natirliche Gelande bis maximal 1,50 m zu-
lassig. Stitzmauern sind zuldssig bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m bezogen auf das natrli-
che Gelande.

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

An das vorhandene Gelande der Nachbargrundstiicke ist Gibergangslos anzuschlieBen.

5.3.18 Oberflachenwasser

Dach- und sauberes Oberflachenwasser ist méglichst zurlickzuhalten (Nutzung z.B. fir die Gar-
tenbewasserung) bzw. zu versickern oder dem Regenwasserkanal bzw. dem Regenrlickhaltesys-
tem zuzufOhren. Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und Vorgaben
des DWA Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beach-
ten.
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6. ErschlieBung
6.1 Verkehrsanbindung

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

Der Markt Geiselwind hofft, durch die Néhe des Bereiches zum Ortskern, die Bewohner der Erwei-
terung des Wohngebietes zu einer verstarkten fu3laufigen bzw. mit dem Fahrrad erfolgenden Erle-
digung von Alltagswegen anstoBen zu kdnnen. Eine 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 Ausweisungsflache bezlglich der Erreichbarkeit des
Flurwegnetzes. Hierlber erreicht man auch die im Inno Park Geiselwind neu entstehenden zahl-
reichen Arbeitsplatze zu Ful3 oder mit dem Fahrrad. In einer Entfernung von ca. 2 Kilometern sind
die Arbeitsstatten bequem Uber die Fltterseer StraBe und das Flurwegenetz zu erreichen.

Die Wohnbauflachen werden durch eine WohnerschlieBungsstraBe und drei kurze StichstraBen
erschlossen. Die WohnerschlieBungsstraBe verbindet den nordwestlichsten Ast des Ahornweges
vom bestehenden Baugebiet ,Langécker” mit der FriedrichstraBe als HaupterschlieBungsstraie.
Etwa mittig der Wohnbauerweiterungsflache verlauft ein reiner FuBweg, der aus den bestehenden
Wohnbauflachen kommend, Uber einen ca. 30 m langen Stich gerade weiterlauft, und tber weitere
ca. 60 m entlang der WohnerschlieBungsstraBBe, direkt auf den nérdlichen Flurweg in die freie
Landschaft fuhrt. Dieser Weg wird unmittelbar von einem griinen FuBweg gekreuzt, der parallel
zwischen den bestehenden und der neuen Wohnbauflache verlauft. So entsteht eine attraktive,
grine interne rein fuBlaufige Verbindung sowohl in Richtung Nord — Std als auch in Richtung Ost
— West.

6.2 Ver-, und Entsorgung

6.2.1 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird nach Anschluss an den bestehenden Kanal in der Friedrich-
straBe der gemeindeeigenen Klaranlage zugefuhrt. Eine geregelte Entsorgung und Reinigung ent-
sprechend dem heutigen Stand der Technik ist dann gewabhrleistet. Im Zuge der vorbereitenden
ErschlieBungsplanung wird die Aufnahmefahigkeit gepruft und nachgewiesen.

Sauberes Dach- und Oberflachenwasser ist méglichst zu versickern oder zuriickzuhalten und wie-
derzuverwenden. Uberschissiges Oberflachenwasser ist dem Regenrlckhaltesystem bzw. dem
Regenwasserkanal zuzufihren. Siehe Punkt 5.3.18.

6.2.2 Wasserversorgung

Der Markt Geiselwind versorgt sich selbst mit Wasser. Die Versorgung mit Trinkwasser und
Léschwasser ist durch den Anschluss an die vorhandene Trinkwasserversorgung sicherzustellen.
Sollte eine ausreichende Léschwasserversorgung Uber das Trinkwasser nicht méglich sein, muss
im Bauantrag nachgewiesen werden, auf welche Art das LOschwasser bereitgestellt wird. Zur
Léschwasserbereitstellung wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

6.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des Ortlichen Energieversor-
gungstragers. Die Energieversorgung wird durch die Bayernwerk AG Bamberg, die méglichst frih-
zeitig am Verfahren beteiligt wird, sichergestellt.
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6.2.4 Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz / Breitbandvernetzung soll Uber die értlichen Ver-
sorgungsnetze erfolgen. Die Anbindung wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen als Erweite-
rung der bestehenden Versorgung durchgefihrt.

6.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Kitzingen sichergestellt, der fir die Abfallbeseiti-
gung des Marktes Geiselwind zustandig 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 %
Zweckbestimmung

(FuBwege befestigt)

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

(FuBwege unbefestigt)

Offentliche Grinflachen ca. 0,35 ha 10,90 %
Nettobauflache ca. 2,40 ha 74,76 %
(inkl. privater Griinflache) (0,08 ha)

6.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiicke, die innerhalb des Bebauungsplanes ,Langacker Il liegen, sind im Eigentum des
Marktes Geiselwind, sodass sie entsprechend den Vorstellungen der Marktigemeinde nach Ab-
schluss der Bauleitplanverfahren an Bauwerber verauBBert werden kénnen.

6.5 Verwirklichung der BaumaBnahme

Der vorgesehene Baubeginn wird unmittelbar nach Abschluss der notwendigen Bauleitplanverfah-
ren erfolgen.

6.6 Oberbodenschutz

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstiick ist die Humusschicht abzutragen, seitlich
zu lagern und nach Abschluss der BaumafBnahme wieder einzubauen.

Nicht mehr benétigte Oberbdden sind gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu entsor-
gen. Unbelasteter Oberboden ist den 6értlichen Landwirten zur Auffullung 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.
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7. Umweltbericht

Die umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind geméan BauGB in einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vor-
zulegen.

Der Umweltbericht (noch in Erarbeitung) wird als Anlage 3 Bestandteil des Bebauungsplanes
,Langécker II.

8. Griunordnung

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

In der Begrundung zur Grinordnung (siehe Anlage 1) und im noch zu erstellenden Umweltbericht
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter Arten und Lebensrdume, Wasser,
Boden, Luft und Klima, Landschaftsbild und Erholung beschrieben und bewertet.

Es ist festzuhalten, dass sich das Plangebiet im Naturpark Steigerwald befindet, wie der gesamte
Ortsbereich von Geiselwind und der gréBte Teil der Marktigemeinde.

Die Bilanzierung des Kompensationsbedarfes erfolgt im Rahmen der Griinordnungsplanung. Er-
forderliche MaBnahmen werden unter Punkt 5 der Begriindung zur Grinordnung (siehe Anlage 1)
genannt und mittels Festsetzungen im Bebauungsplan wird deren Umsetzung sichergestellt.

9. Artenschutiz

Flr européische Vogelarten geman Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind MaBnahmen zur Vermei-
dung zu ergreifen, um Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbots-
tatbestéande erfolgte unter Berlcksichtigung dieser Vorkehrungen im Zuge des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages (Anlage 2).

Demnach sind keine Arten betroffen,
fir die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt sind.

10.Schallschutz / Immissionen

Im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens erfolgen immissionsschutzrechtliche Betrachtun-
gen (noch in Bearbeitung). Durch die geplante Wohngebietserweiterung selbst werden jedoch kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umgebung erwartet. Mdgliche Beeintrachtigungen auf
die geplante Wohnbebauung werden untersucht. Entsprechende Festsetzungen werden in den
Bebauungsplan Gbernommen.

11. Denkmalschutz

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

Soweit bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertimern gemafi Art. 8 Abs. 1 BayDSchG auftreten,
sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbeh6rde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind gemaf Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unverandert zu belassen. Dies ist als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
enthalten.

Eine mdgliche 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 gemai § 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. VOmM XX XX.XXXX
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB bis XX XX XXXX
Behandlung der Eingegangenen Stellungnahmen am XX XX XXXX
Annahme- und Auslegungsbeschluss am XX XX XXXX
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am XX XX XXXX
Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. VOmM XX XX.XXXX
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB bis XX XX XXXX
Behandlung der eingegangene Stellungnahmen am XX XX XXXX
Satzungsbeschluss am  XX.XX.XXXX

Markt Geiselwind,

Nickel
1. Blrgermeister

Wiurzburg,  11.03.2019
30.04.2019

Bearbeitung: Roppel,
Prifung: Hennlich
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