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Abbildung 1: Ubersichtskarte,
Quelle: Bayern Atlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 08.07.2024

1. Alilgemeines

Der Markt Geiselwind liegt im Osten des Landkreises Kitzingen im Regierungsbezirk Unterfranken
und ist umgeben von den Landkreisen Bamberg, Erlangen / Hbchstadt und Neustadt an der
Aisch — Bad Windsheim. Die Stadt Kitzingen befindet sich ca. 30 km westlich der Marktgemeinde.

Eine wichtige Verkehrsachse fir die Marktgemeinde Geiselwind stellt die Bundesautobahn A 3 dar,
die Uber die StaatsstraBe St 2257 und St 2260 erreichbar ist. Sie ist die direkte Verbindung zu dem
Regionalzentrum Wirzburg sowie zu den Metropolregionen Nurnberg (Furth / Erlangen / Schwab-
ach) und Frankfurt / Rhein - Main.

Die geplante Wohnbauflachenerweiterung liegt direkt westlich der KT 49, ca. 160 m ndrdlich der
St 2260 und Uber 700 m nérdlich der A 3 sowie im direkten Anschluss nérdlich des bestehenden
Wohnbaugebiets ,Geiselwind O.T. Wasserberndorf®. Sie hat eine GréBe von ca. 3,9 ha.

Mit der Ausweisung des Allgemeinen Wohnbaugebietes geman § 4 BauNVO 1990 nérdlich des
bestehenden Wohnbaugebiets des Bebauungsplanes ,Geiselwind O.T. Wasserberndorf” plant der
Markt Geiselwind, die Ermdglichung der Errichtung weiterer Wohngeb&ude im Ortsbereich von
Holz- und. Wasserberndorf.

Der Markt Geiselwind unterstutzt mit der Ausweisung dieser Bauflachen attraktive Méglichkeiten
zur Schaffung eines Eigenheimes flr junge Familien direkt in der Gemarkung Holzberndorf im
Ubergang zu Wasserberndorf. Die Bauwerber fir diese nérdliche Erweiterung des bestehenden
Bebauungsplanes ,Geiselwind O.T. Wasserberndorf* sind gréBtenteils aus der heimischen Bevol-
kerung. Andererseits sieht sich der Markt Geiselwind, aufgrund der groBBen Anzahl neuer Arbeit-
nehmer im Inno Park Geiselwind, in der Pflicht M&glichkeiten fir den Zuzug von mehreren Fami-
lien zu ermoglichen.

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sandhéhe®, Begriindung VE



Avkine
Seite 4 von 25 ==. IN{Z;ENIELIR
HEN CrbH

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

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

Mit dieser 19. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von neuen Wohnbaufla-
chen gemaB § 4 BauNVO 1990 im direkten Anschluss ndérdlich des bestehenden Wohngebietes
,2Geiselwind O.T. Wasserberndorf* plant der Markt Geiselwind, den aktuellen Bedarf an Wohnbau-
flachen far die beiden Ortsteile Holz- und Wasserberndorf zu decken.

Zur Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der
Wohnbauflachen, hat der Markigemeinderat Geiselwind am 15.11.2021 beschlossen, sowohl die
19. Anderung des Flachennutzungsplanes als auch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sand-
hoéhe“ durchzufihren. Hierdurch wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Marktgemein-
de sichergestellt.

Abbildung 2:
6. Anderung (Gesamtiiberarbeitung), wirksamer Flachennutzungsplan seit 24.05.2006 (Ausschnitt);
Quelle: Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 08.07.2024

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sandhéhe lauft das Verfahren zur 19. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur
Landwirtschaft werden in der 19. Flachennutzungsplanédnderung als Allgemeines Wohngebiet ge-

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sandh&he", Begriindung VE
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méaB § 4 BauNVO ausgewiesen. Der Satzungsbeschluss bzw. die Bekanntmachung des Bebau-
ungsplanes ,Sandhéhe” wird erst nach Wirksamkeit der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgen.

Somit ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 (bzw. Abs. 3) BauGB
gewabhrleistet.

Im Rahmen der 19. Flachennutzungsplanénderung sind bereits alternative Ansiedlungen im Um-
feld der Ortsteile der Marktgemeinde Geiselwind untersucht worden. Hierbei ist festgestellt worden,
dass, gegeniber einer Ausweisung im vorliegenden Bereich, sdmtliche alternativen Standorte we-
sentlich unginstigere Standortbedingungen besitzen, weshalb der vorliegende Standort vorzuzie-
hen ist (siehe hierzu Begriindung zur 19. 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 ermég-
lichen, hat der Marktgemeinderat beschlossen, die Flachen mit den Flurstlicks Nr. 253 und 256 in
der Gemarkung Holzberndorf als allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO 1990 auszuwei-
sen.

.....

Abbildung 3:
19. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Aufstellung),
Quelle: Auktor Ingenieur GmbH 08.07.2024
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3. Bedarfsnachweis

Die Nachfrage ist weiterhin héher als das im Markt Geiselwind zur Verfligung stehende Angebot,
weshalb die Ausweisung eines neuen Baugebietes dringend notwendig ist, um kurzfristig den vor-
handenen Bedarf an Wohnraum und Bauland zu decken sowie die Zukunftssicherung und Weiter-
entwicklung des Marktes Geiselwind sicherzustellen:

3.1 Strukturdaten
Markt Geiselwind - Bevolkerung von 2013-2022":

Jahr Bevélkerung am 31.Dezember
insgesamt Veranderung zum Vorjahr

Anzahl %
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
2019 2501 25 1,0
2020 2532 31 1,2
2021 2585 53 21
2022 2647 62 24

" Bayerisches Landesamt fir Statistik, Markt Geiselwind 09675127, Fiirth 2023

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sandhéhe®, Begriindung VE



Seite 7 von 25 ==. mEWENIEUR
EEN GrbH
Vorausberechnung? von 2020  bis 2033:
Datenblatt 09 675 127 Geiselwind
davon im Alter von ... Jahren
Bevalkerungs- Personen 5t 65 oder
stand am 31.12.. insgesamt unter 18 Uter B85 Siter
2019 2501 424 1675 402
2020 2530 430 1690 £10
2021 2520 430 1680 420
2022 2520 430 1670 430
2023 2520 430 1850 440
2024 2520 420 1640 460
2025 2520 420 1630 470
2026 2520 410 1620 480
2027 2510 410 1600 500
2028 2510 420 1 580 510
2029 2510 420 1570 520
2030 2510 420 1 560 540
2031 2510 420 1 540 550
2032 2510 410 1540 560
2033 2510 410 1530 570

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

[ﬂ Hinweis

Die vorgelegten Bevolkerungsvorausberechnungen sind als Modelirechnungen zu versiehen, die die demo-
graphische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefallen und Wanderungen in die
Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen ubenwiegend auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe dieser
Parameter. Vorausberechnungen dirfen also nicht als exakte Vorhersagen missverstanden werden, Sie
Zeigen aber, wie sich eine Bevolkerung unter bestimmien, aus heutiger Sicht plausiblen Annahmen entwic kein
wirde. Eine ausfihriiche Ubersicht dber die Annahmen dieser Berechnungen ist auf Seite @ dieses
Beitragshefts hinterlegt. Das Bayerische Landesamt flr Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und
Beurtellung der Daten dem Nutzer Oberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (2. B. zukiinftig
erhihte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortizioge durch
fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zusatzlichen Einfluss auf die
Bevolkerungseniwicklung haben kénnen, besser bekannt.

2 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel firr Bayern, Berechnungen fir den Markt Gei-
selwind bis 2033, Firth 2021
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Entwicklung des Durchschnittsalters®:

Entwickiung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2033

AEmptine im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern
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Bevodlkerungsprognose des Landkreises Kitzingen*:
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Die Bevélkerung Geiselwinds ist nach den Daten des Bayerischen Landesamtes flr 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 Geiselwind widerlegen dies deutlich. Betrachtet man die tatséchliche Ent-
wicklung der Bevdlkerungszahlen der Jahre 2018 und 2019, liegen diese bereits deutlich Uber den
prognostizierten Werten. Die Bevdlkerung ist demnach im gesamten Markt Geiselwind von 2009
bis 2019 von 2392 auf 2549 Personen® also um ca. 6,5 % angestiegen. Dies sind durchschnittlich
15,7 Personen pro Jahr. Fir den Zeitraum 2019 bis 2022 ist die Einwohnerzahl auf 2647 Personen
gestiegen, was fir diesen Zeitraum eine durchschnittliche jahrliche Zunahme der Bevdlkerung um
48 Einwohner bedeutet.

3 Bayerisches Landesamt flr Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir den Markt Gei-
selwind bis 2033, Seite 7, Furth 2021

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bevolkerungsvorausberechnung Landkreis KT, S.6, Flirth 2024

5 Einwohnerzahlen der Verwaltung des Marktes Geiselwind 08.07.2019, Stichtag 30.06.2019

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sandhéhe®, Begriindung VE
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Bevolkerungsentwicklung Markt Geiselwind ©:
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Setzt man fir das zukinftige Wachstum des Marktes Geiselwind statt der bisherigen durchschnitt-
lichen Zunahme von 15,7 Personen p.a. nur 14 Personen p.a. aufgrund der demographischen
Entwicklung an (~ 89 % des bisherigen Wachstums entsprechend Prognose fur Landkreis KT),
ergibt sich ein Bevoélkerungszuwachs von 154 Einwohnern bis 2035, was dem Planungshorizont
eines Bebauungsplanes entspricht. Durch die Ansiedlung der Europazentrale eines sehr groBen
Sportartikelherstellers und weiterer Firmen im Markt Geiselwind im Bereich der Gemarkung FUt-
tersee, hat dieser Bedarf nochmal stark zugenommen.

Unter der Annahme, dass pro Ublichem Baugrundstiick eine durchschnittliche Belegung von 3
Personen, was in etwa der durchschnittlichen Belegung in Wasserberndorf entspricht und pro Tiny
Haus - Grundstlick eine Belegung von durchschnittlich 1,5 Personen anzunehmen ist, kann im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes lediglich Wohnraum fir ca. 108 Personen geschaf-
fen werden (32 x 3 + 8 x 1,5). Somit ist die Ausweisung des Baugebietes durch den anzunehmen-
den Bevolkerungszuwachs gerechtfertigt. Vielmehr kann der aus der tatséachlichen Bevoélkerungs-
entwicklung errechnete Bedarf langfristig nicht ausschlie3lich durch das vorliegende Wohnbauge-
biet gedeckt werden.

3.2 Bestehende Flachenpotenziale

Im Schreiben des IMS vom 15.10.03 Nr. 11B6/5-8126-003/00 heif3t es wie folgt:
LZur 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
Fldchen, insbesondere ehemals von Militidr, Bahn, Post oder Gewerbe genutzter Fldchen im
Siedlungsbereich, verstéarkt und die Baulandreserven mobilisiert,

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

“

- die Versiegelung von Freifldchen méglichst geringgehalten werden. ....

6 Bevélkerungsentwicklung Markt Geiselwind, Quelle: Querschnittsveréffentlichungen — 250021 202300 - Statistik kom-
munal 2023, Seite 6, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sandhéhe®, Begriindung VE
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Der Markt Geiselwind hat vor der Beschlussfassung zur Anderung des vorbereitenden Bauleitpla-
nes, der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, und der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Sandhoéhe” all seine bestehenden Flachenpotenziale im Gemarkungsbereich betrachtet, um die
Nutzung bestehender Flachen mit Baurecht auszuschépfen.

Flr die bendtigte wohnbauliche Nutzung konnten im Ortsteil Holz- und Wasserberndorf keine
Grundstlcke erworben oder auch nur die mégliche Bereitstellung fir eine bauliche Nutzung ver-
traglich gesichert werden.

- Es wurden die schon im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, fr die noch kein
Bebauungsplan bzw. Baurecht besteht auf ihre Eignung fir die angedachte wohnbauliche
Nutzung betrachtet. Ausreichende Potenziale wurden nicht gefunden.

- Die unbebauten Wohnbauflachen, fir die Baurecht besteht, kénnen seit vielen Jahren, trotz
immer wieder erfolgender Abfrage durch die Verwaltung, nicht mobilisiert werden.

- Baulliicken oder Brachen im unbeplanten Innenbereich stehen nicht zur Verflgung. Ebenso keine
geeigneten Konversionsflachen.

- Die Méglichkeit der Nutzung leerstehender oder untergenutzter Gebaude besteht nicht.

- Ein Interesse der Eigentimer an einer Nachverdichtung bzw. die Mdglichkeit der
Nachverdichtung bereits bebauter Flachen ist nicht vorhanden (Abfrage durch Verwaltung).

Nach dem von der Verwaltung des Marktes Geiselwind geflihrten Kataster Gber Leerstande und
nicht bebaute Grundstiicke, fiir die Baurecht besteht, ist weder vor dem Aufstellungs- und Ande-
rungsbeschluss am 15.11.2021, noch bis zum Juli 2024 eine Veranderung der Bestandssituation
eingetreten. Somit liegt nahe, dass die Baugrundstiicke von ihren Eigentimern fir einen mdégli-
chen zukunftigen Eigenbedarf zurlickgehalten werden und nicht dem Immobilienmarkt zur Verfu-
gung stehen.

Der Ortsteil Holz- und Wasserberndorf liegt in fuBlaufiger und radfahrtechnischer Nahe zum Inno
Park Geiselwind und ist zudem gut an das FernstraBennetz angebunden, ohne weitere Ortsteile
des Marktes Geiselwinds durchfahren zu muissen. Hierdurch liegt eine kurzwegige Anbindung an
den Gewerbeschwerpunkt des Marktes Geiselwind und somit eine kurzwegige sowohl rad- als
auch fuBwegtaugliche Verknipfung der Wohn- und Arbeitsstellen vor ca. 3,7 km bestehender
Uberwiegend straBenunabhangiger Wegstrecke.

Im Eigentum des Marktes Geiselwind sind keine Baugrundstiicke mehr vorhanden. Die wenigen
potenziellen Ressourcen konnten trotz mehrfacher Bemihungen der Verwaltung seit vielen Jahren
nicht aktiviert werden. Dennoch wird der Markt Geiselwind weiterhin versuchen mittelfristig zumin-
dest einen Teil der Eigentimer zu einem diesbezliglichen Umdenken zu bewegen. Langfristiges
Ziel ist es, im Zuge des Generationenwechsels einen Teil dieser Grundsticke dem Immobilien-
markt zuganglich zu machen. Leerstdnde von Gebauden Uber einen langeren Zeitraum sind nicht
bekannt.

3.3 Bedarf an Siedlungsflache

Grundlage fir die unten ausgefihrte Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes ist der, aus den
oben unter Punkt 3.1 Strukturdaten dargestellten Grunddaten, zu erwartende Bevdlkerungszu-
wachs des Martes Geiselwind.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass gemaf dem Hinweis zum Datenblatt und den Ausfihrungen im
Demographie-Spiegel Bayern des Landesamtes fur Statistik (siehe oben FuBnote 3) die Bevdlke-
rungsvorausberechnungen fir kleinere Gemeinden (unter 5.000 Einwohnern) sehr schwierig ist.
Kleinere Veranderungen und wichtige Entwicklungen verursachen oft viel starkere Schwankungen.

Markt Geiselwind, OT Holz-/ Wasserberndorf, Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sandhéhe®, Begriindung VE
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Daher wird auch der Berechnungshorizont hier nur bis 2033 angesetzt, gegentiber den gréfBeren
Stadten und Gemeinden mit dem Berechnungshorizont bis 2039. Wesentliche Faktoren wie Be-
triebsansiedlungen, fehlende bzw. vorhandene Infrastruktur und entsprechend Arbeitsplatze wirken
sich besonders stark aus.

Die sehr positiven Entwicklungen dieser wesentlichen Faktoren begriinden im Markt Geiselwind
eine entsprechende Bevolkerungszunahme.

So sind zu dem natirlichen Bevélkerungszuwachs die Auswirkungen der Betriebsansiedlung der
Europazentrale des Logistikbereiches von Puma im Inno Park Geiselwind zu berlicksichtigen. Die
hierdurch entstehenden mehreren hundert Arbeitsplatze erhéhen schon seit 2019 die Nachfrage
nach Wohnbauplatzen und Wohnungen in den umliegenden Ortsteilen des Marktes Geiselwind.
Die folgende Berechnung der bendtigten Wohneinheiten und der daftr erforderlichen Ausweisung
an Wohnbauflache ist daher gerechtfertigt.

Flr das zukiinftige Wachstum des Marktes Geiselwind setzt man statt der bisherigen durchschnitt-
lichen Zunahme von 15,7 Personen p.a. nur 14 Personen p.a. aufgrund der demographischen
Entwicklung an (~ 89 % des bisherigen Wachstums). So ergibt sich ein Bevdlkerungszuwachs von
154 Einwohnern bis 2035.

Als durchschnittlicher Bedarf ergeben sich hieraus etwa 51 Wohneinheiten (WE), bei der Annahme
von Lebensgemeinschaften von 3 Einwohnern (EW) pro Wohneinheit.
154 EW : 3 EW/WE =51 WE

Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe’ fiir ein unbebautes Grundstiick flr ein Eigenheim liegt in
Deutschland bei 683 m=.

Fir die 51 Wohneinheiten ergibt sich bei dem Ansatz von typischen Eigenheim-Grundstiicken mit
683 m? eine Nettobauflache von 34.833 m2.

51 WE x 683 m?/WE = 34.833 m?
Die Ausweisungsflache des Baugebietes ,Sandhdhe” hat eine Nettobauflache von ca. 2,54 ha.

Da auch mit einer gréBeren Anzahl von kleineren HaushaltsgréBen gerechnet wird, in dem die
Einwohner pro Wohneinheit bei nur ein bis zwei statt drei Personen liegen werden, ist die Auswei-
sung mit 2,54 ha Nettobauflache gegenutber einem errechneten Bedarf von 3,48 ha durchaus
mafvoll.

Zudem sind zwischenzeitlich bereits einige Bewerber fir das neue Baugebiet ,Sandhéhe” vorge-
merkt. Daher und aufgrund der fortdauernden Nachfrage fir Baugrundstiicke sowie dem zukinfti-
gen Bedarf an Wohnraum der Mitarbeiter der angesiedelten Europazentrale des Sportartikelher-
stellers im Inno Park Geiselwind, besteht der dringende Bedarf neue Bauflachen auszuweisen.
Aufgrund der zu erwartenden gro3eren Anzahl von kleineren Haushaltsgroen wird fir die Baufla-
chenausweisung folgendes Konzept angesetzt:

Ausgehend von einer Wohnflache von 47,4 m2 pro Person (EW)2, ergibt sich ein Wohnflachenbe-
darf von 7.230 m2.

154 EW x 47,4 m?/EW = 7230 m?

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

Wohnraum, September 2017

8 Statistisches Bundesamt 2019, FS 5 R.3, Bautéatigkeit und Wohnungen, Bestand an Wohnungen,
31.07.2019 Quelle: Statistisches Bundesamt 2023, Wohnungsbestand im Zeitvergleich

https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Tabellen/liste-wohnungsbestand.html

(abgerufen am 15.11.2023)
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Durchschnittliche Wohnflache fir Gebaude mit einer Wohnung sind 128,8 m2 und mit zwei Woh-
nungen 96,3 m2 °. Flir den Markt Geiselwind wird aufgrund bisheriger Erfahrungen ein Mittelwert
von 113 m2 durchschnittliche Wohnflache fir entsprechend geplante 32 von 40 Grundstlicke flr
die Bebauung im WA 1 Bereich angenommen. Dies ist ein Anteil von 5.424 m2 Wohnfldche mit 48
Wohneinheiten (5.424 m? : 113 m2 = 48 Wohneinheiten).

Die durchschnittiche Wohnflache fir die Gebaude im nordéstlichen Bereich WA 2 des Bebau-
ungsplanes wird mit einer Wohnung (Tiny house) und einer Wohnflache von 80 m? angesetzt. Die-
se Wohnflache wird firr die geplanten 8 norddstlich gelegenen Grundstiicke angenommen. Dies ist
ein Anteil von 640 m2 Wohnflache mit 8 Wohneinheiten (640 m2 : 80 m2 = 8 Wohneinheiten).

Es ergibt sich daraus fir den Markt Geiselwind bis zum Jahr 2033 ein Ausweisungsbedarf von ca.
53 Wohneinheiten.
Pro Wohngebaude des Bereiches WA 1 wird mit etwa 1,5 Wohneinheiten im Durchschnitt gerech-
net. Pro Wohngebaude im norddstlichen Bereich WA 2 wird mit etwa 1 Wohneinheiten im Durch-
schnitt gerechnet.

48 WE : 1,5 WE = ca. 32 Bauplatze
8 WE : 1 WE = ca. 8 Bauplatze

3.4 Folgekosten

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

Durch die groBe Nachfrage nach Wohnimmobilien im Markt Geiselwind seit der Ansiedlung der
Europazentrale eines Weltunternehmens im Inno Park Geiselwind, ist weiterhin von einer kurzfris-
tigen VerauBerung aller Wohnbauflachen auszugehen.

Dies stltzt zudem die vorhandenen Einrichtungen des Marktes Geiselwind und dient der Starkung
der Ortsteile Holz- und Wasserberndorf.

3.5 Fazit

Im Markt Geiselwind stehen seit Iangerer Zeit keine Wohnbauflachen dem freien Immobilienmarkt
zur Verfigung. Dem steht eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnbauland aus der Kommune
gegenuber. Daher ist eine Neuausweisung von Wohnbaufldchen dringend erforderlich. Optionen
der Nutzbarmachung von brachliegenden Gewerbe- oder sonstigen Flachen sowie Mdglichkeiten
der Nachverdichtung in den bestehenden Strukturen bestehen nicht. Die vom Mark eingeleiteten
MaBnahmen konnten bisher die in Privathand liegenden, bevorrateten Baugrundstliicke nicht mobi-
lisieren.

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

9 Statistisches Bundesamt 2019, FS 5 R.3, Bautétigkeit und Wohnungen, Bestand an Wohnungen,
31.07.2019
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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 der Tatsache, dass die Ansiedlung von mehreren hundert Ar-
beitsplatzen durch das Unternehmen Puma mittlerweile erfolgt ist, hat der Marktgemeinderat be-
schlossen, die Flachen mit den Flst. Nr. 253 und 256 in der Gemarkung Holzberndorf / Geiselwind
als allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO auszuweisen.

Der Markt Geiselwind fragt immer wieder die vorhanden Potentiale der Innenentwicklung bei den
Grundstlckseigentimern ab, die noch freie Grundstiicke bzw. Bauplatze besitzen. Dabei bietet die
Marktgemeinde auch ihre Hilfe bezlglich der Vermittlung an Grundstiickssuchende an.

Ergebnis dieser Abfragen ist regelméaBig folgendes: Nur zwei oder drei der Befragten sind bereit ihr
Grundstlick zum Verkauf anzubieten.

Im Ort Geiselwind wurde der letzte Bauplatz im Baugebiet ,Langacker II“ zum Verkauf flr einen
Bauwerber reserviert. Im Ort Dirrnbuch sind alle gemeindlichen Bauplatze verauBert. In den Orts-
teilen Grafenneuses und Wasserberndorf sind die insgesamt bestehenden vier gemeindlichen
Bauplatze zum Verkauf reserviert.

Somit stehen dem Markt Geiselwind aktuell keine Wohnbauplatze zur Verfligung, welche Bauwer-
bern oder jungen Familien angeboten werden kénnten. Dies gilt insbesondere auch fur die Ge-
meindeteile Holz- und Wasserberndorf.

Als Hauptgriinde, weshalb die Grundstickseigentimer ihre Grundstiicke nicht verduBern mdchten,
wurde angegeben, dass die Grundsticke flir Nachkommen / Erben bevorratet werden oder zu ei-
nem spateren Zeitpunkt der Eigennutzung dienen sollen. Eine Bebauung dieser Grundstlcke ist
momentan nicht absehbar. Der Markt Geiselwind fiihrt die Abfragen und Bemuhungen sténdig fort.

Somit kann festgehalten werden, dass seit Mitte 2024 keine Baugrundstiicke im Markt Geiselwind
und den Ortsteilen verfiigbar sind und auch kaum in absehbarer Zukunft zur Verfligung stehen
werden.

Demgegeniber beginnt der Markt Geiselwind zwischenzeitlich die im vorliegenden Bebauungsplan
konzipierten Baugrundstiicke des neuen Baugebietes ,Sandhéhe” fir Bauwerber vorvertraglich zu
reservieren.

Da durch die Neuansiedlung der Europazentrale eines Weltmarktfihrers fir Sportartikel, mit mehr
als 600 Arbeitsplatzen, langfristig auch ein Bevdlkerungswachstum fiir die Marktgemeinde zu er-
warten ist, ist in den ndchsten Jahren mit einem steigenden Bedarf zu rechnen. Daher wird die
bestehende Nachfrage kurzfristig (siehe oben) durch die Erweiterung des bestehenden Wohnge-
bietes durch den Bebauungsplan ,Sandhéhe” gedeckt. Langfristig ist die Marktgemeinde bestrebt,
die innerodrtlichen Potenziale weiter auszuschdpfen. Eine innerértliche Nachverdichtung ist derzeit
nicht méglich, da freie Baugrundstiicke nicht zum Verkauf stehen bzw. eine private Umsetzung
einer Nachverdichtung von Seiten der Eigentimer nicht gewiinscht ist.

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 Marktgemeindeleben, der besonderen
naturrdumlichen N&he und Einbindung in den Naturpark Steigerwald, der sonstigen Freizeitange-
bote sowie der Nadhe zur Autobahn A 3, ist der Standort Geiselwind mit seinen Ortsteilen sehr
beliebt.
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4. Beschreibung des Planungsgebietes
4.1 Allgemein

Eine wichtige Verkehrsachse fir die Marktgemeinde Geiselwind stellt die Bundesautobahn A 3 dar,
die Uber die StaatsstraBe ST 2260 in Verbindung mit der St 2257 erreichbar ist. Sie ist die direkte
Verbindung zu dem Regionalzentrum Wirzburg sowie zu den Metropolregionen Nirnberg (Flrth /
Erlangen / Schwabach) und Frankfurt / Rhein - Main.

Die geplante Wohngebietserweiterung liegt im stidwestlichen Bereich der Ortslage des Ortsteiles
Holzberndorf sowie direkt nérdlich des bestehenden Wohngebietes des Ortsteiles Wasserberndorf.
Im Westen schlieBen landwirtschaftliche Flachen an.

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

BermpneT
ETHSES LT 10N
B 3 M B Ewm | -
Abbildung 4:
Luftbild mit Planungsumgriff (schwarze Strichlinie), Quelle: Digitales Orthophoto d. Bay. Vermessungsverwaltung
2024 / BayernAtlas Plus, bearbeitet von Auktor Ingenieur GmbH 08.07.2024

4.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen des Marktes Geiselwind zur Férderung von
Wohnraumschaffung zugrunde. Durch die Errichtung von neuen Wohnbauflachen, insbesondere
far Familien aus den 6stlichen Ortsteilen des Marktes Geiselwind sowie fur die Mitarbeiter der
Neuansiedlungen im Inno Park, kann eine nachhaltige Entwicklung des Marktes Geiselwind unter-
stitzt und der Anteil an jungen Familien in der Marktgemeinde Geiselwind erhéht werden.
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Die ausgewahlte Flache eignet sich am besten fir eine Entwicklung, da sie sich optimal an den
Ortsrand und eine bestehende Wohnbauflache anfligt und keine untberbriickbaren Hindernisse
vorliegen. Aufgrund der von zwei Seiten schon in Bebauungsstrukturen eingebundenen Lage, bie-
tet sich eine Erweiterung in diesem Bereich an.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte.

- Die tachymetrische Aufnahme des Gelandes.

- Die schalltechnische Untersuchung (noch in Bearbeitung).

- Fachgutachten Uber den Artenschutz, insbesondere Uber Bodenbriter und Feldvégel.

5. Stadtebau
5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes grenzt stidlich an die allgemeine
Wohngebietsflache von Wasserberndorf an. Die geplante Bauflache grenzt somit in stidlicher Rich-
tung an Einzel- und Doppelhausbebauung an. Stadtebaulich ist vorgesehen, diese Bauform wei-
terzufUhren und um die Méglichkeit der dichteren und flexibleren Tiny Haus Bebauung im nordést-
lichen Bereich zu ergéanzen.

Dies korrespondiert auch mit der nordéstlich angrenzenden mehr heterogenen Dorfgebietsbebau-
ung des Ortsteils Holzberndorf.

In Form eines Tiny Hauses kdnnen sich nach Vorstellung der Marktgemeinde auch junge Paare
oder Familien ein kleines, aber feines Eigenheim schaffen, was Grund und Boden sowie das
Budget schonen. Gleichzeitig bietet die Bereitstellung von Tiny Haus Grundstliicken die Option fir
altere Personen zur Errichtung eines bedarfsgerechten Wohngebaudes, in Verbindung mit der Auf-
oder Weitergabe ihrer bisherigen, zwischenzeitlich jedoch weitgehend untergenutzten familienbe-
zogenen Immobilie.

Um eine vertragliche Einbindung in die Landschaft und das Ortsbild zu gewahrleisten, ist eine ma-
ximale First- und Wandhéhe im Bebauungsplan festgesetzt. Im kleineren norddstlichen Teil des
Planungsbereiches (WA 2) ist eine maximale Wandhdhe von 3,50 m und eine maximale Firsthéhe
von 5,50 m fir die Grundstlicke mit den Tiny Hausern zulassig. Alle restlichen Bauflachen sind in
ihrer H6henentwicklung in Anlehnung an die bestehende Wohnbebauung des benachbarten stidli-
chen Bestandsbereiches festgesetzt. Der Wohngebietscharakter wird so gewahrt und gleichzeitig
eine Anbindung der bestehenden norddstlichen Ortsbebauung erreicht, sodass insgesamt das
Landschaftsbild und die Ortsansicht davon profitieren.

Entlang der freien Feldflur ist eine 6ffentliche Grinflache zur Anpflanzung einer Ortsrandbegri-
nung vorgesehen, die die Wohngebietserweiterung in die Landschaft einbindet. Ein Regenriickhal-
tebecken in der norddstlichen 6ffentlichen Grinflache ist ein weiterer Baustein flr einen méglichst
behutsamen Umgang mit den Ressourcen, um neben der Rickhaltung, Versickerung und nur ge-
drosselten Ableitung von Oberflachenwasser, eine verstérkte direkte Wiedereinbringung von anfal-
lenden Oberflachenwaésser in den naturkreislauf zu erméglichen und damit besonders die Verduns-
tung und das ortliche Kleinklima zu férdern.

Im Umfeld des Ausweisungsbereiches sind keine entsprechenden Bauwerke oder Gelandestruktu-
ren bekannt, deren direkte oder wesentliche Sichtverbindung oder Sichtachsensituation beein-
tréachtigt wird. Somit kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.
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GroBflachige Schutzgebiete werden durch den Planungsbereich nicht gestért. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Steigerwald verlduft éstlich vom Planungsbereich jenseits der Kreis-
straBe KT 49. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes kann ausgeschlossen wer-
den, da durch die Art der baulichen Nutzung nicht von einer relevanten Auswirkung auf das Land-
schaftsbild ausgegangen werden kann. Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Steigerwald, wie
der gesamte Markt Geiselwind.

Das nérdliche, westliche und 6stliche Umfeld ist bisher durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
und der Planungsbereich durch eine Koppelnutzung gepréagt. Das sldlich angrenzende Wohnge-
biet tragt nicht zu einem besonders harmonischen bzw. naturnahen Einfligen der bestehenden
Wohnbebauung in das Landschaftsbild bei. Die geplante Nutzung soll dies durch eine Eingriinung
und eine moglichst naturnahe Gestaltung der Freiflachen verbessern.

Im Rahmen des speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (siehe Anlage 3), der zum Be-
bauungsplan ,Sandhéhe” erarbeitet worden ist, wird das Vorkommen von besonders geschitzten
Tierarten innerhalb und im Umfeld des Planungsgebietes untersucht. Es werden entsprechende
MaBnahmen im Bebauungsplan berticksichtigt, um die Auslésung von Verbotstatbestdnden ge-
mani § 44 BNatSchG zu verhindern.

Durch die Einbindung der geplanten Wohnbaufldche 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 der zukinftigen Wohnbauflache auszugehen.

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 Schutzgiter nicht innerhalb der Gemarkung
des Marktes Geiselwind im Bereich der Ortsteile Holz- und Wasserberndorfs gefunden werden.
Eine Alternativflachenprtfung erfolgte im Vorfeld der Aufstellung der 19. Flachennutzungsplanan-
derung mit dem Ergebnis, dass fir 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 kénnen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO 1990 ausgewiesen. Diese
Nutzung entspricht den Vorgaben der derzeit in Aufstellung befindlichen 19. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes, die im Parallelverfahren durchgefuhrt wird.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Um diesen Gebietscharakter nicht zu
stéren sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman § 4 Abs. 3 BauNVO geman § 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 Lichtverhaltnisse durch Nachbarbebauung zu minimieren.
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5.3.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2 ist mit max. 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der zuldssigen Grundflachenzahl gemafi § 17 Abs. 1
BauNVO. Dieser Wert wurde gewahlt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéahrleis-
ten und dennoch im Sinne der Nachverdichtung und des Flachensparens die groBtmdgliche Aus-
nutzung der Grundstliicke zu ermdglichen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen kén-
nen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nicht angesetzt werden.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung gegenltber dem bestehenden sudlichen Wohngebiet zu ge-
wahrleisten und zur Vermeidung Uberdimensionierter Gebdude sowie zur Reduzierung der damit
verbundenen Fernwirkung, wird eine maximale Wand- und Firsthéhe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt dient die Héhe der an das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache in der Mitte der straBenseitigen Gebaudeflucht des Hauptgebaudes. Bei mehre-
ren angrenzenden o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist die Wahl des héheren der méglichen
Bezugspunkte zulassig.

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 dem oben definierten unteren Bezugspunkt und dem héchs-
ten Punkt des Gebaudes als oberer Bezugspunkt.

Die Wandhéhe darf maximal 6,50 m im WA 1 und maximal 3,50 m im WA 2 betragen.
Die Firsthdhe darf maximal 12,50 m im WA 1 bzw. 5,50 m im WA 2 gemafi Nutzungsschablone
betragen.

Bei Doppelhausern ist ein héhenmagiger Versatz entsprechend des Langsgefélles der angrenzen-
den StraBe bzw. dem anstehenden natlrlichen Gelande zulassig.

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 Baukdrper darf hdchstens 50 m
betragen.

5.3.5 Unzulassige Anlagen
Unzulassig sind:
- Blechgaragen und provisorische Gebaude
- an Fassaden: auBere Verwendung von glanzenden o. gepragten
Kunststoff-, Leicht- oder Metallbaustoffen
- Zufahrten zu den umgebenden Feldwegen und Grundstlicken
- Grundstlickszufahrten und -zugénge im Bereich der 6ffentlichen
Parkplatze sowie der éffentlichen Grinflachen und der oberirdischen
Teile der Versorgungseinrichtungen
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5.3.6 Einzel- und Doppelhausbebauung

Im gesamten Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulédssig, 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 sowie sonstigen Nebenanlagen geman

§ 14 BauNVO ist auch auBerhalb der Baugrenzen geman § 23 Abs. 5 BauNVO zuldssig, um so
den zukiinftigen Bauherren zusétzliche Gestaltungsmaoglichkeiten im Hinblick auf die Grundstiick-
seinteilung zu ermdglichen. Der Mindestabstand an der Einfahrtsseite bei offenen (Carport) und
geschlossenen Garagen betragt zur éffentlichen Verkehrsflache 5,00 m.

5.3.8 Abstandsflachen
Abstandsflachen werden nach den Bestimmungen des Art. 6 BayBO berechnet. Hieraus ergibt
sich eine allgemein verstandliche Regelung zur Ermittlung der Abstandsflachen.

5.3.9 Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhdusern sind die Geb&ude 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

Im Bereich des WA 1 sind pro Grundsttick bei einer Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze her-
zustellen. Fir jede weitere Wohneinheit sind jeweils ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstick zu
schaffen. Im Bereich des WA 2 sind pro Grundstiick mindestens ein Stellplatz herzustellen.
Aufstellflachen vor Garagen kénnen in beiden Bereichen (WA 1 u. WA 2), sofern ausreichend di-
mensioniert, als Stellplatz gezahlt werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass auf den Grundsti-
cken eine ausreichende Anzahl von Park- und Abstellflachen vorgehalten wird und ein Abstellen
von Fahrzeugen im éffentlichen StraBenraum maglichst geringgehalten wird.

5.3.11 Gebaudegestaltung

Aus Grinden des Artenschutzes und der vertraglichen Einbindung der Geb&ude in das Land-
schaftsbild sind grelle Farbténe sowie die Verwendung glanzender Materialien unzuldssig. Nicht
zulassig sind grelle oder reflektierende Farbténe sowie die Verwendung spiegelnder Materialien
und Wellblechgaragen.

5.3.12 Dachart

Als Dacharten sind Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachdécher mit einer
Neigung der Dachhaut von 0° bis maximal 50° zur Waagerechten im WA 1 und WA 2 zulassig. Die
zulassige Dachneigung fur Garagen, Carports sowie sonstige Nebenanlagen betragt maximal 35°.
Diese Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Bebauung, wodurch sich die entstehen-
den Dé&cher in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einflgen.

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 Begriinung von Dachern sind ausdriicklich zuldssig. So wird die Nutzung erneuerbarer
Energien, wie auch die Artenvielfalt Uber extensiv begriinte Dacher geférdert.
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5.3.14 Dachgauben
Dachgauben dirfen 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 zuldssig. Pro Geb&udedach ist nur eine Gaubenart zuléssig.

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 Héhe und Breite un-
terzuordnen. Die Hohe und Breite darf max. 2/3 des Hauptgebaudes 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. Héhe von 1,60 m, bei notwendi-
gen Stitzmauern bis zu einer max. Gesamthéhe von 2,00 m, gemessen ab OK der angrenzenden
StraBBe bzw. des anstehenden natirlichen Gelandes, zuldssig. Hierdurch wird die Entstehung von
tberhéhten und Gbermafig dominanten Einfriedungen ausgeschlossen.

5.3.17 Gelandeveranderungen

Abgrabungen und Aufflllungen sind bezogen auf das natlrliche Gelande bis maximal 2,50 m zu-
lassig. Stltzmauern sind zuléssig bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m bezogen auf das natdrli-
che Gelande, um Eingriffe in das natirliche Gelande mdglichst gering zu halten.

Béschungen zur Anpassung der Auffiillungen bzw. Abgrabungen an das bestehende Gelande sind
in einem Neigungsverhaltnis von 1 : 2 oder flacher auszufihren.

An das vorhandene Gelande der Nachbargrundstiicke ist Ubergangslos anzuschlieBen, wodurch
eine harmonische Gestaltung der Grundstiickstibergéange entsteht.

5.3.18 Oberflachenwasser

Dach- und unverschmutztes Oberflachenwasser ist méglichst zurlickzuhalten (Nutzung z.B. fir die
Gartenbewasserung) bzw. zu versickern oder dem Regenwasserkanal bzw. dem Regenriickhalte-
system zuzufihren, um die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf durch Versiegelung
maoglichst gering zu halten. Bei der Planung der Versickerungsanlagen sind die Anforderungen und
Vorgaben des DWA Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
Zu beachten.
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6. ErschlieBung
6.1 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebietes erfolgt Gber die KT 49, die die Bauflachen wie-
derum an die OrtsstraBen und die St 2260 sowie weiter Gber die St 2257 bis an die A 3 anbindet.
Die Ausbausituation der KT 49 ist ausreichend dimensioniert. Eine interne Anbindung erfolgt tber
einen Ringschluss.

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 Fuf3 oder mit dem Fahrrad. In einer Entfernung von ca. 3 Kilometern sind
die Arbeitsstatten Gber das Flurwegenetz zu erreichen.

Die Wohnbauflachen werden durch eine ringférmige WohnerschlieBungsstrae und eine mittlere
Wohnstral3e erschlossen.

Die Wohnbauerweiterungsflache wird im Stdwesten und Nordosten zuséatzlich Uber einen FuB-
und Radweg in Verbindung mit den zwei bestehenden Flurwegen an das bestehende Wohnstdli-
che Wohngebiet sowie das nordéstliche Dorfgebiet angebunden. Ebenso fuhrt diese Verbindung
mit den Flurwegen in die freie Landschaft.

6.2 Ver-, und Entsorgung
6.2.1 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird nach Anschluss an den bestehenden Kanal zwischen Holz-
und Wasserberndorf der gemeindeeigenen Klaranlage zugefuhrt. Eine geregelte Entsorgung und
Reinigung entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist somit gewéahrleistet. Im Zuge der
vorbereitenden ErschlieBungsplanung wurde die Aufnahmeféhigkeit geprift und nachgewiesen.
Unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser ist mdglichst zu versickern oder zurtickzuhalten
und wiederzuverwenden. Uberschiissiges Oberflachenwasser ist dem Regenriickhaltesystem bzw.
dem Regenwasserkanal zuzufihren. Im nordéstlichen 6ffentlichen Grinbereich wird ein Regen-
rickhaltebecken mit einem Aufstauvolumen von 490 m3 vorgesehen.

Die wasserrechtlichen Belange werden vom Ingenieurblro Finster mit der Wasserrechtsbehérde
bzw. dem Wasserwirtschaftsamt vorabgestimmt.

6.2.2 Wasserversorgung

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

6.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des 6&rtlichen Energieversor-
gungstragers. Die Energieversorgung wird durch die Bayernwerk AG Bamberg, die frihzeitig am
Verfahren beteiligt werden, sichergestellt.
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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 Erweite-
rung der bestehenden Versorgung durchgeflhrt.

6.2.5 Abfallentsorgung
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Die Abfallentsorgung wird durch das vom Landkreis Kitzingen beauftragte Unternehmen sicherge-

stellt, das fir die Abfallbeseitigung des Marktes Geiselwind zustandig ist, sodass eine geregelte
Entsorgung gewahrleistet ist. Die StraBenflachen innerhalb des Baugebietes sind ausreichend
dimensioniert, um ein Befahren mit Mullifahrzeugen zu gewahrleisten.

6.3 Planungsumfang

Gesamtiflache ca. 3,8000 ha 100 %
StraBenverkehrsflache ca. 0,5540 ha 14,58 %
davon Verkehrsflachen mit be- ca. (0,0156 ha) ( 0,4 %)
sonderer Zweckbestimmung

(FuBweg unbefestigt)

Uberlagerung mit KT 49 ca. 0,0295 ha 0,78 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,6745 ha 17,75 %
Nettobauflache ca. 2,5420 ha 66,89 %
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6.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstlicke, die innerhalb des Bebauungsplanes ,Sandhdhe” liegen, sind mittlerweile im Ei-
gentum des Marktes Geiselwind, sodass sie entsprechend den Vorstellungen der Marktgemeinde
nach Abschluss der Bauleitplanverfahren an Bauwerber verauBert 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 BaumaBnahme wieder einzubauen.

Nicht mehr benétigte Oberbéden sind gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu entsor-
gen. Unbelasteter Oberboden ist den 6értlichen Landwirten zur Aufflllung flachgrindiger 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 umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind gemaB BauGB in einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vor-
zulegen. Der Umweltbericht ist als Anlage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes ,Sandhéhe”.

8. Griunordnung

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

In der Begrindung zur Grinordnung (siehe Anlage 2) und im Umweltbericht werden die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzgiter 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 Marktgemeinde.

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

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 Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen im Zuge des artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages (Anlage 3).

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

10.Schallschutz / Immissionen

Im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wird zurzeit ein Immissionsschutzgutachten er-
stellt.

Durch die geplante Wohngebietserweiterung selbst werden keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf die Umgebung erwartet. Einschrankungen der Nutzungen im Umfeld durch die Wohnge-
bietserweiterung sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Sollte sich aufgrund des Schallgutachtens eine Notwendigkeit fir MaBnahmen ergeben, werden
dieses als Festsetzungen in den Bebauungsplan verbindlich aufgenommen, um Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden.

11. Denkmalschutz

Auf der geplanten Wohnbauflache oder im ndheren Umfeld sind keine Bodendenkmale bekannt.
Soweit bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertimern geman Art. 8 Abs. 1 BayDSchG auftreten,
sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind geman Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unverdndert 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 15.11.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 03.12.2021
Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGBi. V. m. vom
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB bis
Behandlung der Eingegangenen Stellungnahmen am
Annahme- und Auslegungsbeschluss am
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am
Beteiligung der Offentlichkeit gemaBs § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. vom
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB bis
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am
Satzungsbeschluss am
Markt Geiselwind,

Nickel

1. Blrgermeister

Wirzburg, 13.11.2023
08.07.2024

Bearbeitung: Roppel,
Prifung: Ochsner
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