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1 Anlass und Ziel der Aufstellung des Belbauungsplans
.Am Niitzeloach II" mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Nit-

zeloach I
Die Stadt Gerolzhofen beabsichtigt fur den Stadtteil Gerolzhofen, sudlich der bestehenden
Siedlungsbebauung sowie stdlich der Nutzelbachaue, auf den Flursticken 3611, 3612,
3613 sowie Teilfldchen der Flursticke 3581, 3598 und 3614/43, der Gemarkung Gerolzh-
ofen, die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach Il mit 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Am Nutzelbach II*, um ein Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO auszu-
weisen und somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung weiterer
Wohnbebauung zu schaffen. Das Verfahren wurde gemaB § 13 b BauGB (Einbeziehung von
AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt und nun nach § 215a
BauGB fortgefuhrt.

Unter Berucksichtigung der Kriterien gemaB Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Be-
bauungsplanes uberprUft und hinsichtlich inrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt
beurteilt, Die Uberschlagige Prafung (Vorprufung des Einzelfalls) kommt zum Ergebonis, dass
der Bebauungsplan ,Am Nutzelbach Il mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Ntzel-
bach II" voraussichtlich keine erneblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der weiteren Abwdgung zu berdcksichtigen sind. Die Aufstellung des Belbbauungs-
plans kann also im beschleunigten Verfahren fortgefUhrt werden.

Durch den Stadtrat der Stadt Gerolzhofen wurde am 11.07.2022 die Aufstellung eines Be-
bauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan mit der Bezeichnung ,Am Nutzeloach III*
mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach IIY, beschlossen. In der Sitzung vom
11.07.2022 wurde der Vorentwurf fir den Bebbauungsplan vorgestellt und durch den Stadtrat
gebilligt.

In den letzten Jahren hat die Stadt Gerolzhofen Uber 200 Anfragen fUr Bauland erhalten.

Die Verantwortlichen der Stadt Gerolzhofen sehen sich in der Pflicht, die Nachfrage zu be-
dienen, um Einwohner am Standort zu halten, Zuziige zu generieren und Abwanderungen
zu verhindemn.

In Vorbereitung auf Aufstellung dieses Bebauungsplans hat die Stadt Gerolzhofen sémtliche
Alternativen im Stadtgebiet, v.a. vor dem Hintergrund einer vorrangigen Innenentwicklung
enfsprechend § Ta Abs. 2 BauGB, gepruft. Auszugsweise kann hier der Bereich zwischen der
B 286, der StaatsstraBe St 2275 und dem Friedhof, der sowohl aus immissionsschutzrechtli-
chen als auch aus wirtschaftlichen Griunden oder der Bereich nérdlich der Frankenwinhei-
mer Strale, der aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten aktuell nicht umsetzbar ist,
genannt werden. Einzelne Grundstlcke innerhallb des Innenbereichs nach § 34 BauGB so-
wie innerhalb bestehender Bebbauungspléne im Siedlungsgebiet der Stadt Gerolzhofen be-
finden sich, abgesehen von den letzten Baupldtzen von Nutzelbach Il, aktuell keine im Besitz
der Stadt Gerolzhofen und kdnnen somit auch nicht an Bauwillige verduBert werden. Dar-
Uber hinaus ist es Ziel der Kommune nur noch stadteigene Grundstlcke einer Angebots-
Bauleitplanung zuzufuhren, um die daraus resultierenden Grundstucksverkdufe durch eine
Bauzwang-Regelung steuern zu konnen und somit weitere Baullcken zu verhindern.

Durch die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens, mit dem Planziel einer Ausweisung Allge-
meiner Wohngebietsflachen, soll die zukUnftige Entwicklung in stadfebaulicher Hinsicht gefor-

dert werden.
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Die Fldchen werden als Allgemeine Wohngebietsfldchen nach § 4 BaAuNVO festgesetzt,
Durch die Beschrankung auf moglichst wenige Festsetzungen soll ein schianker Belbauungs-
plan mit breitgefacherten Moglichkeiten fur Bauwillige entstehen.

Durch die Festsetzung umfangreicher Grunflachen, einem naturnahen Regenruckhaltebe-
cken, einer Mindestnutzung an Sonnenenergie, Regenwassernruckhaltung und -nutzobarma-
chung in privatem Umfang sowie Festsetzungen Begrinungs- und PflanzmnalBnahmen auf
den Baugrundstiicken wird der Schaffung eines klimagerechten Baugebietes Rechnung ge-
fragen.

Durch die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen werden v.a. die Belange des Natur-
schutzes berlcksichtigt, sowie die Auswirkungen auf das Landschafts- sowie das Ortsbild ge-
mindert.

Unter Berucksichtigung der Kriterien gemaB Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Be-
bauungsplanes uberprUft und hinsichtlich inrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt
beurteilt. Die Uberschlagige Prifung kommt zum Ergebnis, dass der Bebauungsplan fur das
Baugebiet ,Am Nutzelbach lI* mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Ndtzeloach II* vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der weiteren Abwagung zu berucksichtigen sind. Die Aufstellung des Belbauungsplans
kann im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB fortgefuhrt werden.

Die Durchfuhrung des Verfahrens nach § 13 b BauGB wurde nach Vorprifung der Einhaltung
der in der Gesetzgebung formulierten Voraussetzungen am 11.07.2022 durch den Stadtrat
Gerolzhofen beschlossen.

¢ Die Grundfl&che des § 13a Absaitz 1 Satz 2 BauGB liegt unter 10.000 m2,
¢ Auf den geplanten FiGchen ist die Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen begrindet.
¢ Die Fldchen schlieRen sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Nutzungskategorie Eingriffsfldche inm? | GRZ zul@ssig Netto-Baufldche in m?

WAT 5.607 0.40 2.243

WA2 12.927 0.40 5171
SUMME 7.414

Die durch das Plangebiet betroffene Netto-Bauflache liegt bei 7.414 m? und erfullt somit die
Vorgaben des § 13 b BauGB.

Gemal § 13 b BauGB gilt fUr die Durchfuhrung des Verfahrens das beschleunigte Verfahren
geman § 13 a BauGB entsprechend.

Um dem Gesetzeszweck des § 13 b BauGB (Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen zu ermogli-
chen) und dem Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 der SUP-
Richtlinie Rechnung zu tragen, sind bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die
Nufzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO im Bebauungsplan ausdrucklich
auszuschlieBen, um das Beeintrdchtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelan-
gen moglichst gering zu halten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung oder nach Lan-
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desrecht unterliegt. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1T des BImSchG zu beachten sind.

FUr die vorliegende Planung kénnen die vorgenannten Gesichtspunkte alle verneint werden,
weshalb die Voraussetzungen fUr die Durchfuhrung des Verfahrens im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 b i.V. § 13 a BauGB gegeben sind.

1.1 Planungsrechtliche Situation

1.1.1T Raumordnung

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden und fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden; die in den Siedlungsgebie-
ten vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind maoglichst vorrangig zu nutzen (Fest-
legungen 3.1i. V.m. 1.2.1 Abs. 2 und 3.2 LEP, Al 4 Satz 2 Regionalplan 3). Vor Inanspruch-
nahme neuer Fidchen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen verstarkt MaBnah-
men zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im Innenbereich durch-
gefuhrt werden; einer Verédung der Ortskerne als Folge der Entwicklung von Neubaugebie-
ten an den Orsréndern soll entgegengewirkt werden. (Festlegungen B Il 2.2 Satz 4, B11 5.1
Abs. 2 Regionalplan 3).

Entsprechend dem IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6-8126-003/00 soll bzw. sollen zur Verringerung
der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insle-
sondere in den Stadf- und Dorfkernen, hingewirkt,

- die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genuizten FiGdchen im Siedlungsbereich, verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

- die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzt,

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt,

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freifldchen moglichst gering gehalten

werden.
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Strukturdaten

Der Geltungsbereich befindet sich in der Region Main-Rhon (3) und wird in diesem als Mittel-
zentrum des Nahbereichs gewertet, Ebenso ist das Gebiet als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf ausgewiesen. Der Regionalplan der Region Main-Rhon (3) fordert fur den landli-
chen Raum eine nachdruckliche Starkung der Gesamtentwicklung der Kommunen.

Zudem ist laut Regionalplan die Versiegelungen so gering als moglich auszufUhren und auf
eine Reduzierung versiegelter Flachen hinzuwirken. Hier schlieBt sich auch die Forderung des
§ Ta Abs. 2 Satz T BauGB an, der verpflichtet mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Hierzu ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt notwendiges Mindestmal
zu beschrdnken. Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwicklung anzustrelboen und zur
Starkung der Verdichtungsrdume beizutragen.

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik gibt die Bevolkerungszahl flr Gerolzhofen 2022 mit
6860 Bewohnern an. 2011 waren es noch 6701 Einwohner. Auch fur die Zukunft werden der
Stadt Gerolzhofen leicht steigende Bevolkerungszahlen prognostiziert, fur 2028 werden ca.
7.000 Einwohner genannt.

Die durchschnittiche HaushaltsgroBe betrug somit im Jahr 2011 2,22 Personen, von 3.013
gezanlten Privathaushalten entfallen 1.065 auf Einpersonenhaushalte.

Im Gesamten ist die Bevolkerungszahl Gerolzhofens somit stabil. Durch die Schaffung von
Bauland kann, neben der vorrangigen Innenentwicklung, auch dazu beigetragen werden
die Bevolkerungszahlen zu stabilisieren, da Bewohner am Ort gehalten werden konnen bzw.
sogar Zuzuge generiert werden kbnnen. Somit kann auch zuklnftig eine Nufzung und Auslas-
tung der vorhandenen Infrastrukturen innerhallb des Stadtgebiets sichergestellt werden.

Auch die Bevolkerungsprognose des Landkreises Schweinfurt geht von einem Wachstum auf
118.400 im Jahr 2030 aus, ausgehend von 117.000 Einwohnern im Jahr 2022,

Die Stadt Gerolzhofen als Mittelzentrum ist hervorragend verkehrlich angebunden, da sie mit
zwei direkten Auffahrien an der B 286 an das Oberzentrum Schweinfurt angebunden, aber
auch an die A70, A71 und A7 in nordlicher Richtung sowie an die A3 und A7 Richtung Su-
den. Auch die umliegenden Gemeinden und das Mittelzentrum Volkach sind Uber diverse
StaatsstraBen schnell zu erreichen.

Als Hauptverkehrsziel ist Schweinfurt als Industriestandort zu nennen, was durch den teilwei-
sen Ausbau der B 286 die Pendelstrecke noch beschleunigt wurde.

Bestehende FiGchenpotenziale

GemdaB Flachennutzungsplan gibt es als WohnbauflGchen ausgewiesene FlGchenpotenzi-
ale in Rugshofen. Insbesondere die Entwicklung der sudlichen W-FIGche stellt sich als
schwierig bis unmoglich dar aufgrund des nahegelegenen landwirtschaftlichen Aussiedler-
hofes, aufgrund der Emissionen sowie Entwicklungsraum des Betriebes. Auch die nordliche
Flache ist umgeben von landwirtschaftlichen Fidchen sowie Tierhaltung und ndhme unver-
siegeltes Ackerland in Anspruch. Ebenso bestehen bei der MI-Fidche am Spitalseeweg
Schwierigkeiten bei einer moglichen Wohnnutzung.

Eine weitere potenzielle Fldche stellt die als Friedhof ausgewiesene FlGche zwischen beste-
henden Friedhof und der B 286 an der Auffahrt Nord dar, welche durch die vom Verkehr der
Planungsschmiede Braun Seite 6 von 23
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BundesstralRe, Auffahrten und Rugshofer Strale (St 2275) sowie dem direkt angrenzenden
Betrieb und umliegenden Gewerbe gepragt ist.

Als letztes gréReres Entwicklungspotenzial Idsst sich die die Fidche nérdlich der Frankenwin-
heimer StraBe (St 2274) nennen, hier sind im Fldchennufzungsplan entlang der StraBe Misch-
gebietsfldchen ausgewiesen, anschlieBend bis zum bestehenden Wohngebiet ,Weile Mar-
ter® Wohngebietsfldchen. Als Erschwernisse zu sehen sind hier das sudlich gelegene Gewer-
begebiet, direkt angrenzende Gewerbe- und Handwerkerbetriebe, ein landwirtschaftlicher
Betrielb sowie die Frankenwinheimer StraBe mit hohen Verkehrszahlen; zudem mangelt es
bei den Eigentimern der kleinteiligen FlurstUcke an Verkaufsbereitschaft.

Im Baugebiet ,Am Nutzelbach I' wurden alle 31 Baupl&ize verGuBert und inzwischen auch
bebaut.

Inzwischen hat die Stadt Gerolzhofen das Neubaugebiet ,Am Nutzelbach II* erschlossen,
dort entstanden insgesamt 27 Einfamilienwohnhausbauplaize, 9 Reihenhausgrundsticke
sowie 5 Mehrfamilienwohnhausgrundsttcke. Bisher sind von den insgesamt 41 Bauplatzen
bereits 33 Bauplatze verdulert, flr die verbleibenden 8 Baupldize bestehen Kaufanfragen

In den letzten Jahren hat die Stadt Gerolzhofen Uber 200 Anfragen fur Bauland erhalten.

Andere Baupldtze und Baullicken stehen derzeit nicht im Eigentum der Stadt. Derzeit gibt es
in Gerolzhofen ca. 50 private Baullcken.
Andere Baupldtze und Baullicken stehen derzeit nicht im Eigentum der Stadt.

Als groBere Brachfldche ist der ehemalige Supermarkt neben der Feuerwehr zu nennen, fur
dieses Areal wurde bei der Stadt bereits ein Bauantrag zur Umnutzung des Aredls gestellt,

Die Stadt Gerolzhofen ist bemuht diese bestehenden Baullcken zu schlieen. Zum einen
durch eigenen Erwerb der Stadt, des Weiteren durch Vermittlung zwischen den Eigentimern
und Interessenten, die eine Wohnbelbauung anstreben. RegeimaBig werden deshalb die
Eigentumer dieser GrundstUcke angeschrielben und erfragt, ob Interesse am Verkauf auch
an die Stadt besteht oder eine Weitergabe der Kontaktidaten an Bauwillige erlaubt sei. Lei-
der besteht bisher kein Interesse keinem der Eigentimer oder die Mdglichkeit die Kontaktda-
tfen weiterzugeben oder zu verdffentlichen.

Daruber hinaus bietet die Stadt Gerolzhofen verschiedene Forderprogramme zur Innenent-
wicklung sowie zur Stadtebaufdrderung an. Zusaizlich beschaftigt die Stadt Gerolzhofen ei-
nen Leerstandmanager zur Vermittiung sowie Bekdmpfung der LeerstGnde.

Aus Sicht der Stadt Gerolzhofen ist ein sinnvolles Miteinander zwischen Innenentwicklung und
maBvoller Siedlungserweiterung zur Sicherung der Stadfstrukturen unumganglich. Die unter-
schiedlichen Bedurfnisse verschiedenster Bauwerber sollen innerhalb des Stadtgebiets be-
dient werden.

Durch die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplanaufstellung werden 30 Bauplatze aus-
gewiesen, wobei 26 Bauplatze auf Einfamilien- und Doppelhausgrundsticke sowie kleinere
Bauplatze bzw. Tinyhausgrundsticke und 4 Baupl&ize auf Mehrfamilienhausgrundstucke fal-
len. Zur Vermeidung von Baulucken innerhallb des Plangebiets wird fur die entstehenden
Bauplatze ein Bauzwang auferlegt.
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Die Stadt Gerolzhofen geht davon aus, dass die bestehenden Baupldize aufgrund des aktu-
ellen Bedarfs bis zum Abschluss der ErschlieBung des Plangebiets bzw. in den ersten Jahren
nach ErschlieBung vollstandig verauBert sind. Die neu erschlossenen Baufldchen decken so-
mit den dringenden Bedarf der Koommune, die sich aufgrund ihrer vor allem verkehrsgunsti-
gen Lage sowie der hervorragenden Infrastruktur und Versorgung interessant far Bauwillige
zeigt.

Aufgrund der attraktiven Lage direkt am Naherholungsgebiet der Nutzeloachaue, der
Uberdrtlichen Verkehrsverbindungen, einer guten Versorgung des Ortes mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und einer funktionierenden Vereins- und Freizeitstruktur bestehen fur die
Stadt Gerolzhofen zahlreiche Nachfragen nach Bauland, die nicht durch gemeindliche
Baugrundstiicke gedeckt werden konnen. Dieser Bedarf soll durch die Ausweisung des Bau-
gebiets gedeckt werden, wenngleich gleichzeitig Bemuhungen von Seiten der Stadtverant-
wortlichen bestehen im Zusammenhang mit entsprechenden Anfragen auch auf die Mbg-
lichkeiten der Innenentwicklung im Stadtgebiet zu verweisen und diese aftraktiver zu ma-
chen.

1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan ,Am Nutfzelbach III* entspricht nicht den
Darstellungen des rechtswirksamen FlGchennutzungsplans der Stadt Gerolzhofen. Der beste-
hende Fldchennutzungsplan der Stadt Gerolzhofen wird im Zuge der néchsten Fldchennut-
zungsplandnderung berichtigt.

1.1.3 Schutzgebiete
FFH- oder SPA-Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 der EU, kartierte Biotope oder andere
Schutzgebiete sind nicht betroffen.

2 Inhalt und Festsetzungen

2.1 Lage und Grolke des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung liegt sudlich der bestehenden Sied-
lungsbebauung von Gerolzhofen. Im Westen und SUden grenzt die freie Feldflur an, &stlich
befindet sich das Neubaugebiet ,Am Nutzelbach I, nordlich schlielt zundchst die Nutzel-
bachaue und schlieBlich die bestehende Siedlungsbebauung an.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am
Nutzelbach II*, werden die Flurstucke 3611, 3612, 3613 sowie Teilfléchen der Flurstucke 3581
3598 und 3614/43 der Gemarkung Gerolzhofen, einbezogen. Das Planungsgebiet befindet
sich innerhallb der GroRBlandschaft ,Sudwestliche Mittelgebirge/Stufenland™ in der Region
Main-Rhoén und wird der naturrdumlichen Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zugeord-
net. Innerhalb der Haupteinheit gehdrt der Untersuchungsraum der naturrdumlichen Un-
tereinheit Steigerwaldvorland an.

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst insgesamt 32.148 m2. Die Fldchen fur das Bau-
gebiet ,Am Nutzeloach III" werden gegenwdartig als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt
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Gemeinde Gerolzhofen
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach III*
mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach II* Begrundung

bzw. sind aktuell ein landwirtschaftlicher Weg. Das Neubaugebiet ,Am Nutzelbach II* wurde
bereits erschlossen und zum GroRteil bebaut.

Agrarstrukturelle Belange sind durch die Ausweisung der Ortsrandeingrinung des Plangebiets
selbst nicht beruhrt. Die landwirtschafflichen Flurwege nordlich, westlich und sudlich im An-
schluss an das Plangebiet bleiben erhalten. Bestehende Wegeverbindungen werden durch
die Planung aufrechterhalten und nicht veréndert.

2.2 Allgemeines Wohngebiet

FUr den Geltungsbereich werden Allgemeine Wohngebietsfldchen nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Durch die Beschrankung auf moglichst wenige Festsetzungen soll ein schlanker Belbbau-
ungsplan mit breitgefdcherten Moglichkeiten fur Bauwillige entstehen.

Um dem Gesetzeszweck des § 13 b BauGB (Zulassigkeit von Wohnnutzungen zu ermogli-
chen) und dem Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 der SUP-
Richtlinie Rechnung zu tragen, sind bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO im Bebauungsplan ausdricklich
auszuschlieBen, um das Beeintrdchtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelan-
gen maoglichst gering zu halten.

Fur das Gesamtgebiet wird eine konzeptionelle Gliederung in 2 verschiedene Nutzungskate-
gorien vorgenommen, um ein Angebot flr die unterschiedlichsten Bedarfe bereitzustellen:

WA T far Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhausbebauung
WA 2 fUr Einzel- und Doppelhausbebauung

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs inkl. aller Grun- und Verkehrsfldchen ohne externe
Ausgleichsfldchen betragt 32.148 mz2,

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Plangebiet ist festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, Nufzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

Allgemeines Wohngebiet WA 1:

GRZ0,4

GFZ1,0

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig,
mindestens 6, maximal 10 Wohneinheiten,
maximal 3 Vollgeschosse,

SD, ZD, KD, WD, PD, FD

Fur die HOheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:
Die Wandhohe darf maximal 9,50 m betragen.

Die Firsthéhe darf maximal 13,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossibodens bis zum
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Gemeinde Gerolzhofen
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach III*
mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach II* Begrundung

hochsten Punkt des Gebdudes an der Oberseite der Dachhaut betragen. Bei einem Pult-
dach darf die Pulffirstseite maximal 10,00 m und die niedrigere Wandhohe 9,50 m betro-
gen.

Allgemeines Wohngebiet WA 2:

GRZ0,4

GFZ0,8

geschlossene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig,
maximal 2 Wohneinheiten,

maximal 2 Vollgeschosse,

SD, ZD, KD, WD, PD, FD

Fur die HOheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:

Die Wandhdhe darf maximal 6,50 m betragen.

Die Firsthéhe darf maximal 10,00 m ab Rohbauoberkante des Erdgeschossibodens bis zum
hdchsten Punkt des Gebdudes an der Oberseite der Dachhaut betragen. Bei einem Pult-
dach darf die Pulffirstseite maximal 7,00 m und die niedrigere Wandndhe 6,50 m betragen.

H&hendefinitionen:

Die Wandhohe wird senkrecht gemessen zwischen der Rohbauoberkante des Erdgeschoss-
bodens und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Die FirsthOhe bzw. Pultdachfirsthéhe wird von der Rohbau-
oberkante des Erdgeschossbodens bis zum hdchsten Punkt des Gebdudes an der Oberseite
der Dachhaut gemessen. Die HOhe des Sockels bzw. der Rohbauoberkante des Erdgeschoss-
bodens darf maximal 0,50 m betragen.

Als Bezugspunkt fur die Sockelhdhe/Rohlbauoberkante des Erdgeschossibodens gilt die Hohe
der angrenzenden StraBenoberkante im Mittel entlang der Grundstucksgrenze. Bei Eckgrund-
stlcken gilt die hdher gelegene StraBe.

Sichtbare Untergeschosse sind moglich. Sollten diese zum Vollgeschoss werden, sind sie auf
die Anzahl der Vollgeschosse anzurechnen.

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planungsbereichs
Die Stadt Gerolzhofen liegt sudlich im Landkreis Schweinfurt und ist Uber die B 286 sowie ver-
schiedene Staafs- und KreisstraBen an das uberdrliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Die allgemeinen Wohnbauflachen werden Uber das Neubaugebiet ,Am Nuizelbach II" und
an dessen neu errichtete Zufahrt ,Schallfelder StraBe™ (SW 45) angeschlossen.

Eine fuBlaufige Verbindung zu den nérdlich der Nutzelbachaue gelegenen SiedlungsflG-
chen sowie Richtung Zenfrum besteht Uber einen landwirtschaftlichen Weg oder den See-
weg, auBerdem uber den FuB- und Radweg der Ostlichen Zufahrt.
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Gemeinde Gerolzhofen
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach III*
mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Nutzelbach II* Begrundung

3 Ors- und Gestaltungsvorgaben

3.1 ZulGssige Bauweise

FUr die Allgemeinen Wohngebietsfldchen der verfahrensgegenst@ndlichen Bebauungs-
planaufstellung wird eine offene Bauweise, geman § 22 BauNVO, flr die Bereiche WA 1 und
WA 2 festgesetzt.

Die Stadt Gerolzhofen setzt bewusst wenige gestalterische Vorschriften fest um die Gestal-
tungsfreiheit nicht einzuschranken und Befreiungen von den Festsefzungen nach § 31 Abs. 2
BauGB soweit als moglich zu vermeiden. Die Festsetzungen orientieren sich an den gestalte-
rischen Vorgaben des Baugebiets ,Am Nutzelbach II', das dstlich des Plangebiets liegt.
Auch verfahrensgegenstandlich sollen die Interessen der Bauwerber berlcksichtigt werden
und maoglichst alle erdenklichen Bauformen umsetzoar sein.

Als Dachform sind Satteldach, Zeltdach, Krippelwalmdach, Walmdach, Pultdach und
Flachdach zulGssig.

Als Dacheindeckung sind Ziegeleindeckungen, Betondachsteine und Grindé&cher zugelas-
sen. Metalleindeckungen sind unzulassig.

Flachddcher sind als Grunddcher auszufuhren.

AuBer bei Grundachern sind fur die Dacheindeckung naturrote, rote, schwarze und anthra-
zitfarbene Farbtone zu wahlen.

Fur Garagen, Carports, Nebengebdude und Terrassenuberdachungen sind von den Haupt-
gebduden abweichende Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen zugelas-
sen, ausgenommen sind Metalleindeckungen.

FUr Farbanstriche sind gedeckte Farben zu wahlen.

Wintergdrten sind zugelassen und durfen von den Hauptgebduden abweichende Dachfor-
men, Dachneigungen und Dacheindeckungen haben, ausgenommen sind Metalleinde-
ckungen.

FUr das WA 1 Gebiet sind je Wohneinheit mit einer Wohnfldche kleiner 50 m2 1,5 Stellplatze
zu errichten, ab 50 m2 Wohnfldche und dartber sind 2 Stellplétze zu errichten.
FUr das WA 2 Gebiet sind 2 Stellplatze je Wohneinheit zu errichten.

Vor Garagen/Carports ist mindestens ein Stauraum von 5 m einzuhalten.
Pro Grundstuck ist eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 6 m zuldssig.

Um die Lage der Zufahrten in gewissem Rahmen zu regeln wurden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Hierdurch soll eine unndtige Zerstuckelung von vorgesetzten Parkstreifen
und Gehwege sowie Zufahrten im Kreuzungsbereich verhindert werden.

Einfriedungen

Werden Einfriedungen entlang von offentlichen StraBen und Wegen vorgesehen durfen sie
max. 1,20 m hoch und nur als Holzzdune oder schmiedeeiserne bzw. MetallzGune ausge-
fuhrt werden oder als lebende Einfriedung aus Heckenstruchem angelegt sein. Sockelmau-
em sind nicht zulassig. Entlang offentlicher Fidchen sind Maschendrahtzdune untersagt.
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Die Einfriedungen sind bevorzugt mit blihenden und frichtetragenden heimischen Laubge-
holzen zu hinterpflanzen.

Farbanstriche von Einfriedungen sind in gedeckten Farbtdénen zu halten.
Einfriedungen zu privaten Nachbargrundstucken sind auf der Grenze zu errichten.

Einfriedungen jeglicher At mussen zu Ackerfldchen mindestens 0,50 m hinter der Grund-
sticksgrenze errichtet werden.

Zwischen zwei Baupldtzen durfen Stutzmauern maximal 1,0 m Uber die Hohe der an die je-
weilige Grundstucksgrenze angrenzende Bordsteinkantenhdhe ausgefunrt werden.
Auf Stitzmauern ist eine Zaunhohe von maximal 1,20 m zulassig.

Nufzung der solaren Strahlungsenergie
Die aktuelle Gesetzgebung des Art. 44a BayBO ist umzusetzen, es ist jedoch mind. 5% der
Grundsticksfldche zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu nutzen.

3.2  Begrunung/Grundstucksfreifldchen

Entlang der stdlichen Grenze wird aus naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen
Grunden als Abgrenzung des Plangebiets gegenuber der freien Landschaft eine Ortsrand-
eingrinung ausgewiesen.

Darlber hinaus wird eine private Pflanzpflicht festgesetzt, die je 200 m? unbebaute Grund-
stUcksflache eine Baumpflanzung vorsieht.

Entlang der GrundstUcksgrenzen, die an den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen
FiGchen verlaufen, ist zum Schutz vor Pflanzenschutzmitteln eine durchgehende, mindestens
1-zeilige, landschaftliche Hecke aus heimischen Strduchern zu pflanzen.

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mal zu begrenzen und es sind nur solche
Freifilachen, Parkplatze und Andienungsbereiche mit einem versickerungsgunstigen Belag,
wie z.B. Betonpflaster mit Splittfuge oder Rasenfuge, Schotterdecke, Schofterrasen etc. aus-
zustatten, fur die es erforderlich ist.

(Vor-)Garten sind aulerhalb funktional notwendiger Zuwege gartnerisch durch Begrunung
und Bepflanzung zu gestalten.

Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschuttungen ist
unzulassig.

Folienabdeckungen sind unzuldssig, Ausnanme: Teichfolie bei permanent geflllten Garten-
teichen. Fur lebbende Zaune sind nur einheimische Pflanzen (z.B. keine Thuja, Kirschlorbeere,
Koniferen) und keine feuerbrandgefdahrdeten Pflanzenarten zugelassen.
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4 Berucksichtigung grinordnerischer/umweltplanerischer Belange
Das Verfahren wurde gemaR § 13 b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) aufgestellt und nun nach § 215a BauGB fortgefuhrt.

Unter Berucksichtigung der Kriterien gemaB Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Be-
bauungsplanes uberprUft und hinsichtlich inrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt
beurteilt. Die Uberschlagige Prafung (Vorprufung des Einzelfalls) kommt zum Ergebonis, dass
der Bebauungsplan ,Am Nutzelbach Il mit 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Ntzel-
bach II" voraussichtlich keine erneblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der weiteren Abwdgung zu berucksichtigen sind. Die Aufstellung des Belbbauungs-
plans kann also im beschleunigten Verfahren fortgefUhrt werden.

Der Aufstellungsibeschluss, den Bebauungsplan nach §13b BauGB aufzustellen, wurde am
11.07.2022 gefasst. GemdaB § 215a BauGB kdnnen Verfahren, die bereits formlich eingelei-
tet wurden, abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 ge-
fasst wird.

¢ Die GrundflGche des § 13a Absaifz 1 Satz 2 BauGB liegt unter 10.000 m2,
e Auf den geplanten Flachen ist die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrundet.
¢ Die Flachen schlie3en sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Nufzungskategorie Eingriffsflache in m2 | GRZ zul@ssig Netto-Bauflache in m?

WAI 5.607 0,40 2.243

WA?2 12.927 0,40 5171
SUMME 7.414

Die durch das Plangebiet betroffene Netto-Bauflache liegt bei 7.414 m2 und erflllt somit die
Vorgaben des § 13 b BauGB.

GemdaB § 13 b BauGB gilt fur die Durchfihrung des Verfahrens das beschleunigte Verfahren
gemdan § 13 a BauGB entsprechend.

Um dem Gesetzeszweck des § 13 b BauGB (Zulassigkeit von Wohnnutzungen zu ermogli-
chen) und dem Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 der SUP-
Richtlinie Rechnung zu tragen, sind bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die
Nufzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO im Bebauungsplan ausdricklich
auszuschlieBen, um das Beeintrdchtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelan-
gen moglichst gering zu halten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegt. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkfe fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichfen zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Safz 1 des BImSchG zu beachten sind.

FUr die vorliegende Planung k&nnen die vorgenannten Gesichtspunkte alle verneint werden,
weshalb die Voraussetzungen fUr die Durchfuhrung des Verfahrens im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 b i.V. § 13 a BauGB gegeben sind.

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-

einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h. es wird von
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der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen. § 4c BauGB wird nicht angewandt.

Darlber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB, Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, d.h. ein Ausgleich fur
den Eingriff ist nicht erforderlich.

Mit folgenden MaRnahmen werden Gefanhrdungen lokaler Populationen gemindert bzw.
vermieden sowie Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt gemindert:

o Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu beschrdn-
ken.

o Mindestens ein Hochstamm pro 200 m2 privater unbebauter Grundstlcksfldche,

ohne Standortbindung.

Mindestbegrunung der Privatfldchen

Innerhall der StraBenrume werden Baumpflanzungen festgesetzt.

Bauzeitenbeschrénkung im Zusammenhang mit Bodenarbeit und Artenschutz

Verbot von Sockelmauem bei Einfriedungen

O O O O

Der Begrundung zur Bebauungsplanaufstellung ist eine Begrindung zur Grinordnungspla-
nung beigeflgt, deren Inhalt vollwertiger Bestandteil der Planunterlagen ist.

MaRnahmen zur Verminderung und Vermeidung sind innerhallb des Geltungsbereiches vor-
gesehen und festgesetzt.

Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

Fur den Geltungsbereich wurde eine spezielle artenrechtliche Prafung erstellt. Diese wurde
durch das Fachburo PLOG GbR durchgefihrt und dabei die artenschutzrechtlichen Verbots-
fatbestdnde nach § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie
die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. §
45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Die Ergebnisse werden im Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priafung gesam-
melt und sind vollwertiger Bestandteil der verfahrensgegenstdndlichen Planungsunterlagen.
Die gewonnenen Erkenntnisse und daraus resultierenden MalRnahmen sind als MaBnahmen
zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funkfionalitat festge-
seftzt.

Der Fachbeitrag ,Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchungen®, Stand Oktober 2024, des
Buros PLOG GbR ist voliwertiger Bestandteil der Planunteriagen.

4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen okologi-
schen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen werden durchgefuhrt, um Gefdhrdungen von gemeinschaftsrecht-
lich geschutzten Arten zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen.
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Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berlcksichtigung der im Folgenden aufgeflhrten Vorkehrungen.

V1: "naturnahes Regenrtckhaltebecken" (Teilfldche FI.Nr. 3611; Gemarkung Gerolzhofen)

Ziele:
- Anlage eines naturnah gestalteten Regenrlckhaltelbeckens mit vorwiegend flachen
Uferzonen
- Arenreiches Extensivgriniand
MaBnahmen:

- Ausbildung eines nafurnahen Regenrickhaltebeckens mit geschwungener Uferlinie

- vorwiegend flache Uferzone

- Ansaat mit Regio-Saatgutmischung wie Blumen- bzw. Fettwiese, Herkunftsregion 11,
Produktionsraum 7, 30% Krauter / 70% Graser, Saatgut als Breitsaat mit maximal 3-4
g pro m2Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

- jahrliche Manhd (Mulchen der Flache ist nicht zuldssig) mit Mahgutabfuhr, Mahzeit-
punkt frihestens albb dem 15. Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab
dem 15, September, Erhalt von jahrlich alternierenden Brachestreifen auf der Fidche

V2: Bodenarbeiten und BaumalBnahmen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (September —
Februar) auszufuhren.

Falls die Bauarbeiten innerhallb des vorgenannten Brutzeitraums geplant sind, sind von An-
fang Mdarz bis Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzibrache Bodenbruten auszu-
schlieBen. Vor dem Beginn muss sichergestellt sein, dass im Geltungsbereich keine Feldler-
chen braten.

V3: Um die Lichtverschmutzung zu reduzieren und Meidungsverhalten von Fledermdusen zu
minimieren ist im AuBenbereich der Gebdude sowie an StraBen und Wegen Insekten- und
damit Fledermausfreundliche Beleuchtung zu installieren:

- Uberbeleuchtung vermeiden: max. 5 Lux fir Wege, max. 10 Lux fir Verkehrsfldchen

- Leuchtdauer nur im Bedairfsfall, z.B. Einsatz von Bewegungsmeldem

- Keine Beleuchtung von Vegetation, Ersatzquartieren und Ubergangsbereichen. Ein-
safz abgeschirmter Leuchten, welche nur unterhallo der Horizontalen albstrahlen

- Nur Licht mit Farbtemperaturen 1700 bis 2700 Kelvin

4.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktiona-
litat (CEF, vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Al: "Sudliche Eingrinung des Baugebiets mit Hecken und Baumpflanzungen" sowie Aus-
gleichsmaBnahme fur Goldammer und Dorngrasmucke (Teilfldche FILNT.
3611, 3612, 3613; Gemarkung Gerolzhofen)

Zicle;
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Wlrdigung des landschaftlichen Hochpunkts durch Freihaltung von Bebbauung
Herstellen eines Schmetterlings- und Wildbienensaums

Pflanzung lokaltypischer Laubbdume II. Ordnung

Pflanzung lokaltypischer Obstbdume

Pflanzung landschaftlicher Hecken

Erhalt der Wildbienen

MaBnahmen:

Ansaat der entstehenden Wiesenflachen mit Regio-Saatgutmischung fur Schmetter-
lings- und Wildbienensaum, Herkunftsregion 11, Produkfionsraum 7, 90% Blumen /
10% Grdaser, Saatgut als Breitsaat mit maximal 2 g pro m?

Pflanzung standortgerechter, heimischer Laubbdume Il. Ordnung, entsprechend
Auswahl

Pflanzung lokaltypischer Obstbdume, entsprechend Auswahl

Pflanzung von 4-5 zeiligen landschaftlichen Hecken, entsprechend Pflanzschema
und Auswahl

Verzicht auf DUngung und Pflanzenschutz

Die Hecken sind nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar durch fachgerechtes, ab-
schnittsweises (Aufloau einer Hecke mit den Altersstufen zwischen 6 und 20 Jahren)
auf den Stock setzen, zu pflegen. Uberhdlter (selfene B&ume, Wildobst, Obstbaume,
Baumbestand mind. 15 m) in den Hecken belassen, Heckensdume abschnittsweise
alle 1-3 Jahre md@hen, einzelne Abschnitte je nach Heckenlénge 10-20 m.

janriche Mahd (Mulchen der Fldche ist nicht zuldssig) mit MaGhgutabfuhr, Mdhzeit-
punkt frhestens albb dem 15, Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab
dem 15. September, Erhalt von jahrlich alterierenden Brachestreifen auf der FiGche
Nistplatze fUr Wildbienen von je 3-4 m2, bestehend aus Totholzbereich, Offenbboden-
lebensraum und Teilbereich Kies/Steinen

AusgleichsmaBnahme A2 "Feldlerchen-Ausgleichsfiache" (Teilflche FILNr. 3598; Gemarkung
Gerolzhofen):

Ziel

Anlage von Bluh- und Brachestreifen gemal MaBnahmenfestlegung fur die Feldler-
che im Rahmen der sperziellen arfenschutzrechtlichen Prufung (saP) des Bayerischen
Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz

MaBnahmen:

Ansaat einer standortspezifische Segetalvegetation regionaler Herkunft unter Beach-
fung der

standorttypischen Segetalvegetation

Um einen IUckigen Bestand zu erzielen, durfen max. 50 - 70 % der reguldren Saat-
gutmenge verwendet werden; Fehlstellen sind zu belassen
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- BIUh- und Brachestreifen (mit einer Mindestbreite von 10 m und einer Mindestldnge
von 100 m) sind im Verhdltnis 1:1 aus FiGchen mit niedrigwlchsigen Arten und ei-
nem jahrlich umzubrechenden

- selbstbegrunenden Brachestreifen anzulegen

- Verzicht auf Mahd und Bodenbearbeitung, es sei denn, der Aufwuchs ist nach dem
ersten Jahr dicht und hoch und dadurch kein geeignetes Feldlerchenhabitat mehr.

- kein Dunger- und PSM-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbek&mpfung zuldssig

- Die Bluh- und Brachestreifen mussen mind. 2 Jahre auf derselben FiGche verbleiben.
Danach erfolgen Bodenbearbeitung und Neuansaat im Fruhjahr bis Ende Mai oder
ein Fldchenwechsel. Bei Fldchenwechsel ist die alte Fldche bis zur Fruhjahrsbestel-
lung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewdhrleisten

- Die MaBnahmen durfen nicht im Zeitraum zwischen 15. Mdarz und 1. Juli durchge-
fuhrt werden und mussen in einem Radius von 2 km um die Eingriffsfldche liegen

Durch die groBzugige sudliche Eingrunung werden genugend neue Strukturen fur die auszu-
gleichenden Goldammer- und Dorngrasmuckenhabitate zu schaffen.

Vollzugsfristen:

Die verbindlichen privaten Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung
der Gebdaude zu vollziehen. Offentliche Anpflanzungen sind spatestens in der ndchsten
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschliedung zu vollziehen.

Vollzugsfristen AusgleichsmaBnahmen:

Nach Fertigstellung aller im Zusammenhang mit den festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
stehender PflanzmaBnahmen und Einsaaten hat die Stadt Gerolzhofen mit der Unteren No-
turschutzbehdrde einen Ortstermin in der nachfolgenden Vegetationszeit und zwar Anfang
Juni zu vereinbaren, bei dem eine Abnahme der Funktionserflllung dieser okologischen
Wertschaffungen erfolgt.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Der rdumliche Geltungsbereich berthrt keinen Bereich zu Grundwasserversickerung, kein
Wasserschutzgebiet und kein Heilguellenschutzgebiet. AuBerdem liegt das geplante Wohn-
gebiet nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets.

Die Flachen sudlich des Nutzelbachs, die verfahrensgegenstandlich uberplant werden, wer-
den nicht als sogenannter ,wassersensibler Bereich" bewertet, ein Uberschwemmungsbe-
reich liegt nicht vor. Dieser erstreckt sich fUr den Nutzeloach vielmehr auf die nordlich daran
angrenzenden Flachen.

Es handelt sich nicht um ein Karstgebiet.

Die mogliche Flachenversiegelung wird durch die Festsefzungen der Bebauungsplanaufstel-
lung reduziert. Auf den Grundstlcken der Allgemeinen Wohngebietsflachen ist lediglich die
Herstellung von wasserundurchldssigen FliGchen bis zu einer Grundfléchenzahl GRZ 0,4 in WA
1 und WA 2 zul@ssig.
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Die StraRenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. Gemalk DIN 1986 haben sich die
Grundstickseigentimer gegen Kanalrickstau zu sichern.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Der Schmutzwasserkanal wird an das Ka-
nalnetz der Stadt Gerolzhofen angeschlossen und so der Klaranlage zugefunrt.

Um das Regenwasser nutzbar zu machen ist auf jedem Grundstuck eine Zisterne mit min-
destens 3 m3 Speichervolumen zu errichten. Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal an-
zuschlieBen, welcher in das Regenrdckhaltebecken mundet.

Hinsichtlich einer regelgerechten Regenwasserbehandlung sind grundsatzlich die Vorgaben
des Merkblattes DWA-M 153, August 2007 (,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”) in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102 (.Grundsatze zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewdsser®), zu be-
achten. Die Einleitung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers stellt eine Benutzung im
Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 5 WHG dar und bedarf der Erlaubnis nach § 8, 10 WHG i.V. Art.
15 BayWG. Diese wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der zustndigen Rechtsbehdrde, dem
Landratsamt Schweinfurt, zu beantragen.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

Der Grundwasserschutz auf den Baugrundsticken ist durch geeignete Untersuchungen fest-
zustellen. Liegt der Grundwasserstand uber der Kellersohle, sind die Kellergeschosse durch
geeignete MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen) zu schutzen.
Grundwasserschwankungen von ca. 1m sollten dabei berlcksichtigt werden. Das Ableiten
von Grund-, Quell- oder Drinagenwasser in die Kanalisation ist nicht zuldssig.

6 Denkmalschutz

Da auch beim Baugebiet Nutzelbach | umfangreiche archdologische Grabungen mit di-
versen Funden staffgefunden haben ist der Geltungsbereich von ,Nutzelbach lII* als Ver-
dachtsflache einzustufen. Daher mussen auch hier Bodendenkmdler vermutet werden.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nutzelbach III* ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
sténdigen Erlaubnisverfanren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
fragen ist.

Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles befinden sich nicht im Um-
feld des Geltungsbereichs. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind den Umstdnden
nach Bodendenkmale anzunehmen.

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fUr Funde von
Bodenaltertumern. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes
Z06gern, der Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt Schweinfurt als
Untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden.

Nach Art. 8 Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstande
und der Fundort unverdndert zu belassen.
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/ Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

8 ErschlieBung

8.1  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung auf den Allgemeinen Wohngebietsflachen erfolgt im Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird an das Kanalnetz der Stadt Gerolzhofen angeschlossen.

Das Regenwasser wird Uber ein Regenrickhaltebecken einem Vorfluter zugefunrt.

Pro Grundstuck ist eine Zisterne mit mind. 3 m?3 Volumen zur Regenwasserspeicherung und
-nutzung zu erichten. Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Das anfallende Regenwasser muss, soweit moglich, auf der Fldche versickert werden.

Unverschmutztes Oberfldchenwasser, z.B. Dachfldchenwasser, solite, soweit moglich, zur
weiteren Nutzung in Sammelbenhdltern (z.B. aus Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen
Erdbecken, Rigolen oder Zistemen) mit Uberldufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspei-
chern aufgefangen werden.

Bei der Nutzung im Haushalt, z.B. zur Toilettenspulung, ist auf strenge Einhaltung der gelten-
den Vorschriften zu achten.

Der Einsatz von wassersparenden Armaturen wird dringend empfohlen.

FUr die Sammelbehditer bzw. Regenwasserspeicher werden folgende MindestgréBen emp-
fohlen: 2,5 clom pro 100 gm befestigter FiGche verschmuiztes Oberfldchenwasser ist der
Kanalisation zuzufUhren.

Samtliche Anlagen werden nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet,

Es wird den Bauleuten empfohlen, Vorkehrungen gegen von Ackerfldchen abflielendes
Wasser zu treffen.

Die &ffentliche sudliche Eingrinung wird so ausgebildet, dass das AbflieRen von Oberfla-
chenwasser auf das Wohngebiet moglichst verhindert wird.

8.2 Wasserversorgung

Eine zentrale Wasserversorgung der GrundstlUcke erfolgt durch das bestenende Trinkwasser-
netz von Gerolzhofen. Bei der Planung und AusfUhrung der Wasserversorgungsanlagen sind
die einschlagigen Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W 331, W 400-1 so-
wie W 405 zu beachten.

8.3 Energieversorgung
Die Grundstucksfldchen innerhallb des Geltungsbereiches der Bebbauungsplanaufstellung
wird an das Stromnetz der UZ Mainfranken angeschlossen.
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8.4 Verkehrsfldchen

Die allgemeinen Wohnbaufl&dchen werden Uber das Neubaugebiet ,Am Nuizelbach II" und
an dessen neu errichtete Zufahrt in stliche Richtung an die ,Schallfelder StraRe™ (SW 45) an-
geschlossen.

Im Gebiet selbst finden sich an der Hauptzufahrt Mehrzweckstreifen zum Parken mit Bumen
sowie ein Gehweg. Eine Ausweisung als Spielstrale bietet sich an. Im Suden werden ein
Wendehammer und Parkplatze angeordnet. Uber diesen erfolgt die fuBldufige Anbindung
an den sudlich verlaufenden Flurweg.

9@ Immissionsschutz

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des Um-
weltschutzes zu berlcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fidichen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Zusammenhang mMmit dem Immissionsschutz werden folgende Hinweise getroffen:

D 12 Larmschutz bei Luft-/Warmepumpen

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerduschbeldstigungen innerhalb des Plangebietes
durch Luftwdrmepumpen, kann mit dem Interaktiven Assistenten zum LAl-Leitffaden des Lan-
des Sachsen-Anhalt eine Beurteilung durchgefuhrt werden: http://Iwpapp.webyte.de/

D 13 Schutz vor Rauchgasbeldstigungen

Zum Schutz vor erheblichen Rauchgasbelastigungen von benachbarten Kaminen wird auf
die 1. BImSchV in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen.

D 14 Benachbarte Nutzungen

Das Planungsgebiet grenzt an landwirtschaftliche Fidchen an. Mit daraus resultierendem
L&rm, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere durch DUingung mit Festmist oder
Gulle, mit Spritznebeln bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erhohtem Larm-
pegel und Staubentwicklung bei Ernfearbeiten muss gerechnet werden.

Immissionsschutzrechtliche Belange im Zusammenhang mit der verfahrensgegenstandli-
chen Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Nitzeloach III* mit 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Nutzeloach II*, bestehen nicht,

Das Plangebiet grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche Fidchen an. Mit daraus resul-
fierenden Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere durch Dungungen mit Fest-
mist oder Gulle, mit Spritznebel bei Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und mit erhoh-
tem Larmpegel und Staubentwicklung bei Emtearbeiten muss gerechnet werden.

Es befindet sich keine Tierhaltung im groBeren Umgriff, die Einfluss auf den Geltungsbereich
hat.
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Im Nordwesten wird ein RegenrUckhaltebecken in Erdbauweise angeordnet. Die Gestaltung
wird naturnah ausgefuhrt und mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmit. In das Re-
genruckhaltebecken werden nur Oberfldchenwdsser eingeleitet, die keine Geruchsbeldsti-
gungen verursachen. Gerdusche sind nur bei starken Regenereignissen zu erwarten. Die
Gerduschentwicklungen im Regenrlckhaltebecken werden deutlich niedriger als der ei-
gentliche Regen sein.

Sudwestlich des Baugebiets befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fUr Windkraftanlagen (WKé61 -
Am Krainberg) in etwa 650 m Entfernung. Aktuell ist geplant, den Umiriss des Vorbehaltsge-
biets im Regionalplan anzupassen.

Nach Rucksprache mit der Regierung von Unterfranken wurde vereinbart, dass fur Nutzel-
bach lll die Linie der sudlichen Grundsticksgrenzen von Nutzeloach Il fortgefuhrt werden
kann.

Der von einer Anlage ausgehende Horschall durch die Rotorblatter durfte aufgrund der Ent-
fernung sowie der Hauptwindrichtung West keine Einwirkungen auf den Geltungsbereich ho-
ben.

Durch die nérdliche bzw. nordéstliche Lage des Baugebietes zum potenziellen WKA-Stand-
ort sind Einwirkungen durch Schattenwurf als gering einzuschétzen. Der durch Sonnenstand
und Einfallswinkel im Laufe des Jahres entstehende Beschattungsbereich fallt hauptsachlich
Ost und West (siehe beispielhafte Darstellung Abbildung).

Alle Faktoren sind im Planungs- und Genehmigungsverfahren der konkreten Windkraftanlaoge
zu prufen und zu bewerten.,

Abb.: Méglicher Beschattungsbereich einer Windkraftanlage (WKA)
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Abb aus:

Hinweise zur Ermittlung und Beurteilung der optischen Immissionen von Windkraftan-
lagen, Aktualisierung 2019, (WKA-Schattenwurfhinweise); Stand 23.01.2020
Herausgeber Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI)
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