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1.0 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um am nordlichen Rand der Gemeinde Geiselbach ein Wohngebiet zu
realisieren. Damit soll auf einem ca. 0,75 Hektar groRen Gelande dem Bedarf an
Wohnraum in diesem Teil des Gemeindegebietes entsprochen und eine, in der
Vergangenheit bereits stadtebaulich vorgesehene Erweiterung des Siedlungskorpers
im Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Ziegelberg bis zur WaldstralRe”
weitergefuhrt werden.

Im Bereich der Gemeinde Geiselbach besteht eine hohe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen. Zwar stehen innerhalb der Gemeinde Geiselbach derzeit immer noch rd.
120 Bauplatze leer, diese befinden sich aber ausnahmslos in Privateigentum.

Eine Bereitschaft diese Grundstucke zu verkaufen besteht, trotz schriftlicher Nach-
frage durch die Gemeinde Geiselbach bei den Grundstickseigentimern derzeit nicht.
In der sog. Bauplatzborse der Gemeinde Geiselbach ist derzeit kein Grundstuck, das
zum Verkauf anstehen wurde, mehr gelistet.

Um die Nachfrage nach Wohnbauflachen befriedigen zu konnen, ist deshalb die Neu-
ausweisung eines Wohnbaugebietes erforderlich.

Neue Wohnbauflachen werden durch die Gemeinde Geiselbach nur noch dann aus-
gewiesen, wenn die Gemeinde Geiselbach vorher im Eigentum der Grundstlcke inner-
halb der Bauflache ist.

Fir das geplante Erweiterungsgebiet liegen die Einverstandniserklarungen der Eigen-
tumer fur einen Verkauf vor.

Es fand auch schon eine Eigentumersammlung statt, in deren Rahmen die Regularien
und das weitere Vorgehen besprochen wurden.

Der Gemeinderat beschlie3t ein Verfahren zur Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes im Sinne von§ 30 Abs.1 BauGB mit der Bezeichnung ,Erweiterung
Ziegelberg bis zur WaldstralRe — Teil 1“ und Festsetzung einer wohnbaulichen Nutzung
(WA) einzuleiten bzw. durchzufuhren (beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB
i. V.m. § 13 a BauGB).

2.0 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Planung muss nach § 1 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB im Hinblick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sein. Nach § 1 Abs. 3 BauGB
haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Anstol} fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist, dass die Nachfrage nach Wohn-
baugrundstlicken ist in der Gemeinde Geiselbach weiterhin hoch. Die Vermarktung der
Baugrundstucke in den zuletzt entwickelten Wohnbaugebieten ist sehr positiv verlau-
fen. Derzeit kann die Gemeinde keine weiteren Baugrundstiicke anbieten.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es in Geiselbach rd. 120 leerstehende Bau-
grundsticke, die allesamt in Privateigentum stehen. Dem Wohnungsmarkt stehen
diese Grundstlcke nicht zur Verflugung. Die Gemeinde Geiselbach hat deshalb auch
bereits im Jahr 2007 als erste Gemeinde im Landkreis Aschaffenburg eine sog. ,Bau-
platzborse® eingerichtet. Seit 2017 wird mit ,Hausnummer-Frei“ erganzend zur ge-
meindlichen Bauplatzborse darlber hinaus noch eine gemeinsame Bauplatzborse
mit der kommunalen Allianz Kahlgrund-Spessart betrieben.
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Die Eigentimeransprache findet im Abstand von zwei bis drei Jahren statt, zuletzt im
September 2021. Die Abfrage findet anhand eines einheitlichen Fragebogens, den
die kommunale Allianz Kahlgrund- Spessart erarbeitet hat, statt. Abgefragt wird nicht
nur die Verkaufsbereitschaft, sondern z.B. auch, weshalb das Grundstick nicht ver-
kauft werden soll.

Insgesamt wurden 93 Grundstlickseigentimer angeschrieben. 24 Personen haben
geantwortet. Kein Grundstlickseigentimer hat seine Verkaufsbereitschaft erklart. 3
mdchten das Grundstick innerhalb der nachsten 10 Jahre bebauen. Die ganz Uber-
wiegende Anzahl hat angegeben, dass Grundstlck fir Nachkommen bevorraten zu
wollen. Der Fragebogen und die Auswertung der Umfrage sind beigefugt.

Was den Gebaudeleerstand angeht, hat die Gemeinde Geiselbach in der Begriindung
bereits dargelegt, dass es sich bei den Leerstanden an bestehenden Gebauden um
bewusste Leerstande und gewollte Leerstande der Eigentimer handelt. Zum Teil wer-
den die Anwesen noch untergeordnet genutzt, z.B. als Lageflachen. Es besteht keine
Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. In den einschlagigen Immobilienbérsen im In-
ternet wird in Geiselbach derzeit kein bestehendes Gebaude zum Verkauf angeboten.

Zum Stand 30.08.2022 liegen 30 Bewerbungen flir die Bauplatze vor. Mit 12 Bau-
grundstticken, die entstehen sollen, kann diese Nachfrage nicht einmal annéhernd
bedient werden. Dabei ist auch noch zu berticksichtigen, dass die Gemeinde den Ver-
kauf der Flachen noch nicht offiziell bekannt gemacht hat. Die Bewerbungen sind
ausschlielich auf die Bekanntmachung der Bebauungsplanaufstellung zurickzufiih-
ren.

Im vorliegenden Fall werden die gesamten Flachen im Vorfeld durch die Gemeinde
erworben. Eine VeraulRerung an Bauwillige wird dann mit einem Baugebot versehen.
Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen auch zeitnah bebaut werden.

FUr das geplante Erweiterungsgebiet liegen bereits 13 Bewerbungen vor.

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland ist neben der steigenden Bevolkerungs-
zahl auch auf zwei weitere Faktoren zurtckzufuhren:

Die Grofie der Privathaushalte in Deutschland sinkt. Dieser Trend wird bereits seit
Ende der 1950er Jahre beobachtet. Die Einpersonenhaushalte stellen in Deutschland
seit mehr als drei Jahrzehnten die grofte Gruppe und ihr Anteil nimmt weiterhin konti-
nuierlich zu. Es leben sowohl jingere als auch immer mehr altere Menschen allein.
Auch die Zweipersonenhaushalte weisen Zuwachse auf. Die Zahl der Haushalte mit
drei und mehr Personen sinkt dagegen bestandig. Die durchschnittliche Haushalts-
grofde in Deutschland soll bis 2030 von 2,04 (2009) auf zwischen 1,88 und 1,97 Per-
sonen/ Haushalt weiter fallen. Trotz sinkender Einwohnerzahlen werden somit neue
Wohneinheiten bendtigt. Dies flihrt auch dazu, dass die Wohnflache je Person seit
Jahren kontinuierlich steigt (demographisch bedingte Neubaunachfrage).

Die Wohnanspruche vieler Haushalte kénnen nicht durch den Bestand gedeckt wer-
den, da dieser in qualitativer Hinsicht, z.B. aufgrund Grof3e, Grundriss, nicht mehr zeit-
gemaler Gebaudetechnik, energetischem Zustand, allgemeinem Zustand der Bau-
substanz, o0.a. nicht zu den heutigen Anforderungen passt. Auch die Nachfrage nach
barrierefreien oder zumindest barrierearmen Wohnungen kann im Bestand vielfach
nicht befriedigt werden (qualitativ bedingte Neubaunachfrage).
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Da die Gemeinde Geiselbach weiterhin Baugrundstlicke anbieten moéchte und die
Nachfrage aufgrund der hohen Wohn- und Lebensqualitat in Geiselbach, aber auch
aufgrund der nach wie vor guten Finanzierungsbedingungen (gunstige Baukredite) so-
wie der aktuellen wohnungspolitischen Entwicklungen (geplante bundesweite Einfuh-
rung von Zuschussen in Form eines Baukindergeldes) hoch ist, ist die Entwicklung
neuer Wohnbaugebiet erforderlich. Mit dem hier geplanten, kleinen Gebiet am nordli-
chen Ortsrand soll dem aktuell bestehenden Bedarf bedarfs- und dorfgerecht, Wohn-
bauflachen anzubieten, Rechnung getragen werden.

Die Planung ist daher im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

3.0

Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt durch Art. 2 G zur And. des Energiewirt-
schaftsG zur Einfuhrung von Fullstandsvorgaben fur Gasspeicheranlagen sowie
zur And. von § 246 des BauGB vom 26.4.2022 (BGBI. 1 S. 674) geandert wurde.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), wurde zuletzt geandert durch Artikel 2
des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
14.August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch § 4 des Ge-
setzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) geandert worden ist.
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4.0 Verfahren
Das Aufstellungsverfahren wird im Verfahren nach § 13b BauGB durchgefuhrt.

Dieses Verfahren zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren sieht vor, dass die Vorgehensweise nach § 13a BauGB fur einen begrenzten
Zeitraum und unter bestimmten Voraussetzungen auch fur Aufdenbereichsflachen an-
gewandt werden kann. Im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
die Anwendung von Vorschriften zum vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3
S. 1 BauGB vorgesehen. § 13 Abs. 2 BauGB regelt, dass die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB entfallen
kann. Des Weiteren ist nach § 13 Abs. 3 BauGB die Durchfihrung einer Umweltpru-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB ist auch die Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich. Weicht
der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab, ist dieser
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

In der Bekanntmachung ist auf die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b
BauGB und die damit verbundene Vorgehensweise hinzuweisen (Verfahren ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung und Wegfall der frihzeitigen Unterrichtung nach §
3 Abs. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fur die Anwendung von § 13b BauGB sind gegeben.

Die nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB zu beachtende Begrenzung der zulassigen
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO auf weniger als 10.000 m? ist eingehalten. Bei
einer Grolde der geplanten WA-Flache von ca. 5.880 m? und der vorgesehenen Fest-
setzung der Grundflachenzahl auf 0,40 ergibt sich gem. § 19 Abs. 2 BauNVO eine
zulassige Grundflache von ca. 2.352 m?. Dieser Wert liegt weit unterhalb der zulassi-
gen Obergrenze von 10.000 m?2,

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO und das Plangebiet schliel3t sich an den bestehenden bebauten Ortsrand von
Geiselbach an. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit gewahrleistet.
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5.0 Lage

5.1 Lage am bayerischen Untermain

Die Gemeinde Geiselbach liegt im Nordwesten Bayerns, ostlich von Hanau und noérd-
lich von Aschaffenburg im Landkreis Aschaffenburg. Geiselbach ist Grenzgemeinde
zu Hessen. In einer Entfernung von ca. 10 bis max. 20 km sind die Autobahnen A3,
A45 und A66 sowie die Bundesstrallen B26 und B276 zu erreichen.

Naturraumlich ist die Gemeinde Geiselbach der Einheit ,Vorderer Spessart” (142) zu-
geordnet.

Das Gemeindegebiet umfasst ca. 1.245 ha und ist teilweise als landschaftliches Vor-
behaltsgebiet Teil des Naturparks ,Bayerischer Spessart® und Teil des Landschafts-

schutzgebietes.
A66 /

! B276

Main \
| B26
A3

Gemeinde Geiselbach (Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bayern 2007)

5.2 Verkehr

Straldenverkehr:

Die malRgebenden uberortlichen Stral3en bilden

- die Staatsstral’e 2306 von Schdllkrippen Uber Geiselbach zur Landesgrenze Hes-
sen nach Gelnhausen,

- die Staatsstralle 3269 von Geiselbach zur Landesgrenze Hessen nach Horbach,

- sowie die Kreisstralle AB 12 von Geiselbach nach Krombach.

Omersbach liegt abseits der Hauptverkehrsstralden und ist Uber Ortsverbindungsstra-

Ren an die Kreisstralle angebunden

OPNV:

Uber das Busnetz der KVG (Kahlgrund-Verkehrsgesellschaft) sind Geiselbach (Halte-
stelle ,Magdalnenbrunnen®) und Omersbach (Haltestellen ,Am Weiher®, ,Marienka-
pelle”) v. a. an Schollkrippen angebunden. Aschaffenburg (Oberzentrum) ist mit der
Linie 25 innerhalb von ca. 50 Minuten erreichbar. An Freitag und Samstagabenden
gibt es mit dem Nachtschwarmer Bus (Linie 25) ein erweitertes Spatabendangebot der
VAB (Verkehrsgemeinschaft am Bayerischen Untermain). Die vorgenannten Buslinien
stellen auch die Verbindung zu den nachstgelegenen Bahnhaltepunkten in Nieder-
steinbach und Schollkrippen her. Von dort aus bestehen Bahnverbindungen im Kahl-
grund von Schollkrippen uber Kahl am Main nach Frankfurt bzw. Aschaffenburg.

5.3 Bevolkerungsstruktur

In Geiselbach leben derzeit ca. 2.200 Einwohner (Haupt- und Nebenwohnung), die
sich auf die insgesamt zwei Ortsteile verteilen.
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6.0 Abgrenzung und Beschaffenheit des Plangebiets

6.1 Lage

Die geplante Erweiterungsflache liegt siddstlich des bestehenden Wohngebietes ,Zie-
gelberg bis zur Waldstralle".

6.2 Abgrenzung und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke FINr. 364/3, 450(teilweise), 453, 453/1 und
454 der Gemarkung Geiselbach.

436
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Gemarkung Geiselbach.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegelberg bis zur Waldstrale — Teil 1“ in
Geiselbach umfasst insgesamt ca.0,80 ha.

6.3 Beschaffenheit

Die Grundstticke sind unbebaut. Ein Grundstlick weist eine untergeordnete Bebauung
mit einer Scheune auf, die zu entfernen ist. Ein Grof3teil der Grundstlicke stellt sich
derzeit als Rasenflache, Hecken- und Baumbestand dar.
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7.0 Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

7.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Im Regionalplan der Region Bayerischer Untermain liegt Geiselbach am norddstlichen
Rand des Verdichtungsraumes des Oberzentrums Aschaffenburg, sidostlich angren-
zend an die Landesgrenze. Das nachstgelegene Grundzentrum ist Schollkrippen. Es
gehort ebenso wie das gesamte Umfeld zum Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Im Regionalplan Bayerischer Untermain, Teilbereich Landschaft und Erholung ist der
Bereich als Landwirtschaftsflache dargestellt. Die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beachtet.

= ; = 7 OECEIGENT T l. Ziele der Raumordnung
', {f‘—,' o Hasselroth Linsengerichitf ™ lassgmnd . . o
,{ - e “'\\ = a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
S N
b o é?__,_\ _Fg'_ Allgemeiner landlicher Raum
: S UJ SN Landiicher Raum mit Verdichtungsansétzen

Frorsbachial

I:l Verdichtungsraum

Raum mit

‘ Kreisregionen

Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum

Goldbach 'i: ; - C H' - . Oberzentrum

i Ib CEE f . Mittelzentrum
Aschaffenbu%r \gi;ssenwn\, ‘4\ f [ eon

Abb. 4: Landesentwicklungsprogramm 2013 (gedndert 2018 Bayern, Strukturkarte, Ausschnitt ohne MaBstab

In der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm vom 22.08.2013 ist u.a.
aufgefuhrt:
¢ Flachensparen (Grundsatz)
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlcksich-
tigung der ortsspezifischen Begebenheiten angewendet werden.
¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Ziel)
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verflgung stehen.
e Vermeidung von Zersiedelung (Grundsatz)
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn aufgrund der Topographie
oder schiutzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen
ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist (Ziel).

Zur Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rah-
men der Landesplanerischen Uberpriifung hat das Bayerische Staatsministerium fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie mit Schreiben vom 07.01.2020 besonde-
re Anforderungen formuliert, um den Flachenverbrauch eindammen zu konnen.
Wohnflachenbedarfsermittlung (aus Bayer. Landesamt fur Statistik, Stand 04/2016)
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Eine Bevolkerungsprognose hat, wie jede mittel- und langfristige Prognose, nur Mo-
dellcharakter. Insbesondere die weitere Bevolkerungsentwicklung ist nur schwer ab-
zuschatzen, da viele Faktoren, wie z. B. Veranderungen am Arbeitsmarkt, gunstigere
Wohnbedingungen oder Bodenpreise usw. das Wanderungsverhalten beeinflussen
konnen. Um relativ verlassliche Daten ermitteln zu kdnnen, werden grof3ere Regionen
(in diesem Fall der Landkreis) beurteilt, wobei benachbarte Gemeinden deutlich von-
einander abweichende Entwicklungen aufweisen kdénnen.

Wiurde man die Bevolkerungsprognose fur Geiselbach nach dem Prognosemodell des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie
auf Basis der INKA-Datenbank verwenden, konnte als Voraussetzung fur die Progno-
seermittlung auf die Bevolkerungszunahme der Zeitspanne zwischen 1987 (1646 EW)
und 2014 (2021 EW) aufgebaut werden. Dies waren ca. 375 neue Einwohner.

Dieser Anstieg basiert jedoch ausschlieB3lich auf einer gleichbleibenden Bevdlkerungs-
entwicklung.

Hinsichtlich der Bevolkerungszahlen fir Geiselbach ist festzustellen, dass die Bevolk-
kerungszahlen zwischen 2011 und 2017 zunachst von 2119 auf 2047 Einwohner ge-
sunken ist. Seit 2017 ist wieder ein kontinuierlicher Anstieg der Bevdlkerungszahlen
auf 2085 Einwohner festzustellen.

Eine Auswertung der Wanderungsbewegungen hat ergeben, dass Zuwachse insbe-
sondere in den Alterskohorten der 0 — 18-jahrigen und 26 — 60-jahrigen festzustellen
sind.

Zuzuge Wegziige

Alter prozentualer Anteil prozentualer Anteil | Verdnderung
0-18 110 20,45% 82 16,60% 28
19-25 84 15,61% 102 20,65% -18
26 - 40 191 35,50% 146 29,55% 45
41 -60 127 23,61% 114 23,08% 13
uber 60 26 4,83% 50 10,12% -24
538 100,00% 494 100,00% 44

Zu- | Prozentu- | Weg-
zige |aler Anteil| ziige |Prozentualer Anteil | Veranderung

Auslander 137 25,46% 129 26,11% 8
Deutsche 401 74,54% 365 73,89% 36
Zu/Wegzug von/ins Ausland 61 11,34% 33 6,68% 28

Zu/Wegzug innerhalb Land-
kreis und Stadt Aschaffen-

burg 226 42,01% 223 45,14% 3

Zu/Wegzug von/nach Hes-

sen 168 31,23% 119 24,09% 49

Sonstige 83 15,43% 119 24,09% -36
100,00% 100,00% 44

Nach dem Demographie-Spiegel wird fur die Gemeinde Geiselbach eine sinkende Be-
volkerungszahl prognostiziert. Bis 2031 soll die Zahl auf 1.900 leicht absinken.
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Auf der Basis der tatsachlichen Zahlen lasst sich diese Prognose nicht bestatigen.
Stark steigende Grundstuckspreise in den Ballungsraumen und die Erfahrungen aus
der Corona-Krise lassen das Land wieder zunehmend attraktiv werden.

Gemal einer Befragung des Munchner ifo-Instituts und des Immobilienportals Im-
mowelt will mehr als jeder achte Bewohner (12,9 Prozent) in Stadten mit Uber einer
halben Million Einwohner diese laut binnen maximal eines Jahres verlassen.

Auch eine Studie des Instituts der Deutschen Wirtschaft aus dem Marz 2021 ist zu
ahnlichen Ergebnissen gekommen: Demnach ziehen bereits seit 2014 mehr Men-
schen aus den Innenstadten ins Umland als andersherum. Die grofite Gruppe seien
dabei 35- bis 50-Jahrige.

Hinsichtlich der Herkunft ziehen die meisten Menschen aus dem benachbarten Hes-
sen nach Geiselbach. Eine gro3e Rolle spielen auch die Zuzige aus dem Ausland
(Arbeitsmigration).

Hinzu kommt, dass allen aktuellen Prognosen zufolge die Zahl der Haushalte trotz
stagnierender, oder leicht rucklaufiger Bevolkerungsentwicklung weiter ansteigen wird.
Der Trend zur Individualisierung, zur Bildung von immer mehr und kleineren Haushal-
ten wird weiterhin anhalten. Zusatzlich durfte die Nachfrage nach erganzendem Wohn-
raum durch die unausgewogene Altersstruktur der gesamtortlichen Bevolkerung ver-
starkt werden.

Auf Grund obiger Vorbetrachtung wird der Wohnbauflachenbedarf speziell auf die Ge-
meinde Geiselbach abgestimmt wie folgt begriindet:

e Die Gemeinde rechnet in den nachsten Jahren mit einem gleichbleibenden Zu-
zugsdruck, insbesondere aus dem Ballungsraum Frankfurt.

e Der kontinuierliche Anstieg des Durchschnittsalters kann zwar nicht aufgehalten
werden. Er soll aber durch die Schaffung geeigneten Wohnraums flr junge Fami-
lien gebremst werden, um einer Uberalterung entgegenzuwirken.

e Es wird in Bezug auf die Bevolkerungsentwicklung nur noch von einem leichten
Wachstum ausgegangen und zu Grunde gelegt, dass zumindest der jetzige Be-
volkerungsstand gehalten werden soll (Bevolkerungsab- und - zunahmen sollen
sich Uber eine Zeitdauer von 20 Jahren ausgleichen).
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Zur Bestandssituation:

Unbebaute Grundstlcke:

Aktuell sind im gesamten Gemeindegebiet 120 Bauplatze nicht bebaut. Die Grundstui-
cke befinden in Privateigentum. Es besteht trotz regelmalliger konkreter Anfragen sei-
tens der Gemeinde Geiselbach keine Verkaufsbereitschaft. Diese private Baulandbe-
vorratung resultiert aus der in der Vergangenheit ublichen Verfahrensweise, neue Bau-
gebiete im Rahmen einer Baulandumlegung neu zu ordnen, was zu einer Zuteilung
der Baugrundsticke zu grof3en Teilen an die privaten Eigentumer der Uberplanten
Grundstucke fuhrte. Als Konsequenz verfolgt die Gemeinde Geiselbach nunmehr das
stadtebauliche Ziel, Bauland nur dann neu auszuweisen oder zu entwickeln, wenn sie
selbst das Eigentum an den Flachen hat und die Baugrundstiucke mit Bauverpflichtung
veraufllern kann oder das Baugebiet in Zusammenarbeit mit einem Investor entwickelt
wird, der dann aus wirtschaftlichen Griinden ebenfalls eine rasche Bebauung realisiert.

Leerstande
Aktuell stehen acht in Geiselbach leer. Es handelt sich hierbei um bewusste Leer-
stande. Es besteht keine Verkaufs- oder Vermietbereitschaft der Eigentumer.

Bauplatzbewerber

Bei der Gemeinde Geiselbach haben sich aktuell 13 Interessenten an einem gemeind-
lichen Bauplatz registrieren lassen. Die Bewerbungen erfolgten rein aufgrund der tat-
sache, dass die Gemeinde den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan bekannt
gemacht hat. Ein offizielles Bewerbungsverfahren (Ausschreibung) hat noch nicht
stattgefunden.

Baufertigstellungen:

Baufertigstellungen® seit 2012

davon mit ... Wohnung(en) davon mit ... Raumen
Erricht Wohnungen in
g Wohn- und
neuer " Nechtwoh:
Jahr Wohn- 1 2 3 oder mehr ichtwohn: 1 oder 2 3 oder 4 5 oder mehr
1 gebauden 2%
gebaude
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
2012 2 2 100,0 - - - - 3 - - 1 333 2 667
2013 6 6 1000 - - - - 8 - - - - 8 1000
2014 4 3 750 1 25,0 - - 7 1 143 2 286 4 571
2015 10 8 800 1 10,0 1 100 15 1 6,7 4 267 10 66,7
2016 13 12 923 - - 1 7,7 17 2 118 5 294 10 588
2017 3 2 667 1 333 - - 4 - - - - 4 100,0
2018 2 2 100,0 - - - - 2 - - -1 -500 3 1500
2019 1 10 909 1 91 - - 13 - - 3 231 10 769

" Einschl. Wohnheime. - 2 Einschl. Wohnungen in Wohnheimen 3 Einschl Genehmigungsfreistellungsverfahren. - # Einschl. BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.

Zwischen den Jahren 2012 und 2019 wurden in Geiselbach 51 Gebaude fertiggestellt.
Das entspricht etwa sechs Gebauden pro Jahr (Quelle: Statistik Kommunal 2020)
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Vorgehensweise

Die Vorgehensweise der Gemeinde Geiselbach ist neben der Starkung der Ortskerne
auch die Erschliefung von Neubaugebieten in entsprechenden Zeitabstanden, um ei-
ner Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken zu konnen.

Mit dieser Vorgehensweise hat die Gemeinde Geiselbach in der Vergangenheit gute
Erfahrungen gemacht und méchte weiter hieran festhalten, auch wenn noch zahlreiche
voll erschlossene Baugrundstiucke unbebaut sind.

Die Gemeinde kann nur durch viel Uberzeugungskraft dazu beitragen, dass voll er-
schlossene Grundstiucke auf dem Markt angeboten werden. Dies werden nach den
Erfahrungen der Vergangenheit jedoch immer nur einzelne Anwesen sein, nicht jedoch
eine grolRere Anzahl von Baugrundstucken, da der Mehrheit der Eigentimer nur je-
weils ein Grundstlck gehort.

Das Plangebiet schlief3t direkt an den ndrdlichen Ortsrand von Geiselbach an. Es stellt
somit keine Neuausweisung auf der ,grunen“ Wiese, sondern eine Entwicklung im
Sinne einer Ortsabrundung dar. Dadurch kann eine Zersiedelung der Landschaft ver-
mieden werden.

Reslimee

Derzeit bewerben sich bei der Gemeinde 13 Burger ernsthaft um einen Bauplatz. Im
Baugebiet ,Ziegelberg bis Waldstralke — Teil 1“ kbnnen 12 Bauplatze angeboten wer-
den. Werbung zur Vermarktung wurde bisher keine betrieben.

FuUr diese Bewerberzahl kann nicht annahernd die entsprechende Anzahl an Bauplat-
zen im Innenbereich zur Verfugung gestellt werden.

Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an die bebaute Ortslage an. Es stellt somit eine
Planung im Sinne einer Ortsabrundung dar.

Durch die kompakte Siedlungs- und ErschlieBungsform wird eine Zersiedelung der
Landschaft bzw. eine ungegliederte oder bandartige Siedlungsstruktur vermieden.
Alle Bauplatze sind in gemeindlicher Hand. Die Bauplatzvergabe wird mit einem Bau-
gebot verknupft und dieses Baugebot notariell beurkundet. Damit kann sichergestellt
werden, dass keine weiteren Baulucken entstehen.

Um der vermehrten Abwanderung junger Menschen aus Geiselbach entgegenwirken
zu kénnen, halt es die Gemeinde fur zwingend notwendig, dass neben der kontinuier-
lich betriebenen Ortskernentwicklung auch ein kleines Baugebiet realisiert wird.
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7.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Geiselbach aus dem Jahr 2020 stellt das Plangebietes als ,Wohnbauflache”
dar. Danach wird der Bebauungsplan aus dem Landschaftsplan entwickelt.

7.3 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ziegelberg bis zur Wald-
stralde — Teil 1° liegt derzeit im planungsrechtlichen Aul3enbereich gemal’ § 35 BauGB.
Er grenzt aber unmittelbar an den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ,Ziegelberg bis zur Waldstralie® in Geiselbach an.

\5\\
%
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8.0 Verkehr

8.1 Motorisierter Individualverkehr
Das Plangebiet ist verkehrlich von der Ziegelbergstralle und der Staatsstral’e 2306
erreichbar.

Erschlossen wird das Wohngebiet Uber eine mittig angeordnete Erschlieungsstralde,
die an ihrem westlichen Ende mit einem quer dazu angeordneten Wendehammer ab-
schlieft.

Die neue Erschlielungsstrale weist eine Gesamtquerschnittsbreite von 7,5 m auf und
ist somit an jeder Stelle breit genug fur die erforderlichen Aufstellflachen fur die Feu-
erwehr.

8.2 Ruhender Verkehr

Die Querschnittsbreite ist auf 7,50 m ausgelegt. Das bedeutet, dass voraussichtlich
aufgrund der zahlreichen zu bertcksichtigenden Grundstlckszufahrten im 6ffentlichen
Straldenraum nur eine geringe Zahl 6ffentlicher Parkplatze realisierbar ist.

Um fur Besucher zusatzlichen Parkraum anbieten zu konnen, wird deshalb auf den
meisten Grundsticken eine Flache fur eine Doppelgarage ermdglicht. Sofern die Ga-
ragen mindestens 5,0 m hinter die Strallenbegrenzungslinie zurlickgesetzt werden,
steht den Besuchern der Stauraum vor den Garagen als zusatzlicher Parkraum zur
Verfugung.

8.3 Geh- und Radwege
Radwege sind nicht vorgesehen, da das Verkehrsaufkommen gering ist. Radfahrer
benutzen den Strallenraum.

9.0 Ver-und Entsorgung

9.1 Trink- und Loschwasser

Wasserversorgung/ Loéschwasser

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Zweckverband Fernwasserversorgung Spess-
artgruppe sichergestellt.

Die Léschwasserversorgung kann ebenfalls Uber das Leitungsnetz des Zweckverbandes
zur Wasserversorgung sichergestellt werden.

9.2 Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser wird an einen Sammler (DN 300 Stz) und das Niederschlagswas-
ser an einen Sammler (DN 400 StB), jeweils in der Stralde, angeschlossen.

Der Anschluss des Gebietes erfolgt an die bestehenden Leitungen im Bereich der Zie-
gelbergstralle (Schmutzwasser Schacht 218, Regenwasser Schacht 045 R).

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser, das auf den privaten Grundsticken anfallt

Anfallendes Oberflachenwasser soll moglichst auf den Baugrundstticken zurtickgehal-
ten und ggf. als Brauchwasser genutzt oder versickert werden. Die Abwasseranlage
der Gemeinde wird im Trennsystem gefuhrt.
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Soweit anfallendes Oberflachenwasser in die Abwasseranlage eingeleitet wird, sind
auf den Baugrundstucken Regenruckhalteeinrichtungen (z.B. Retentionszisternen) zu
schaffen.

Des Weiteren sind Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen entweder
versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine Versickerung in den
privaten Grunflachen gewabhrleistet ist. Ein Anschluss dieser Flachen direkt an den
Mischwasserkanal oder die Ableitung Uber den Gehweg ist unzulassig.

Durch diese MalRnahmen wird sichergestellt, dass das anfallende Niederschlagswas-
ser im Wohngebiet verbleibt und dem Grundwasser wieder zugefuhrt werden kann.

Die Ableitung des Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Hinweise zu Starkregen in Bezug auf Abwasserentsorgung:

Aufgrund maoglicher negativer Auswirkungen von Starkniederschlagen auf Siedlungs-
entwasserungssystemen und -anlagen hatte das Wasserwirtschaftsamt folgende Hin-
weise geben. Vom Wasserwirtschaftsamt wird die Durchfiihrung eines Uberflutungs-
nachweises gemaf der DIN 1986-100:2016-12 empfohlen, siehe hierzu Ziffer 14.9.2
und 14.9.3 der genannten DIN-Norm.

Ein Uberflutungsnachweis geman der DIN 1986-100 ist durch den Grundstiickseigen-
tumer zu fuhren. Dieser wird gemal der DIN erst ab einer Grundsticksgrofde von 800
m? zwingend erforderlich. Die im Baugebiet liegenden Grundsticke sind deutlich klei-
ner geplant.

Es wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, der den Grundstlicksei-
gentumern die Erstellung eines entsprechenden Nachweises empfiehlt.

»,Als Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der Grundsticksentwasserungs-
anlage wird die Durchfiihrung eines Uberflutungsnachweises geman DIN 1986-100
empfohlen.”

Wild abflieRendes Wasser
Aufgrund der Hanglage ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit
wild abflieRendem Wasser zu rechnen, wie auch die im Rahmen des Sturzflutenkon-
zeptes durch das Ingenieurburo Unger erstellten und mittlerweile vorliegenden Starkre-
gengefahrenkarten zeigen.

Die Gebaude sind bis mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen
Fluchtmoglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutun-
gen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu tref-
fen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellerge-
schosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

9.3 Sonstige Versorgungsleitungen

Elektroversorgung
Die Stromversorgung ist durch die Bayernwerk AG gesichert

Sonstiges
Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle sonsti-
gen Versorgungsleitungen unterirdisch anordnen zu konnen.
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10.0 Bestandsbeschreibung und landschaftsplanerische Bestandsbewertung
Das Buro Martin Beil, Wirzburg, wurde von der Gemeinde Geiselbach beauftragt, im
Rahmen einer naturschutzfachlichen Prifung die Auswirkungen des geplanten Wohn-
gebietes auf die benachbarten Gebiete zu untersuchen.

Der vollstandige Naturschutzfachliche Beitrag sowie der Plan ,,Ausgleichsflachen / Re-
naturierung Schneppenbach® und ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” liegen die-
sem Bebauungsplan als Anlage bei.

Wesentliche Bestandteile der grinplanerischen Konzeption bilden
¢ die Einbindung des Plangebiets in die Landschaft

- durch Neugestaltung des Ortsrandes im Nordosten durch Erhaltungsgebote von
Obstbaumen und wahlweise Neupflanzung von Hecken und/oder Obstbdumen
auf einem 5 m breiten, von baulichen Anlagen frei- zuhaltenden privaten Grund-
stucksstreifen und

- Erhaltungs- und Pflanzgebote auf 6ffentlicher Grinflache im Norden;

o Festsetzungen zur inneren Durchgrinung der Baugrundstucke
- auf den Grundstiicken nordéstlich der Erschlielungsstrale zusatzlich zur Rand-
eingriinung 1 hochstammiger Baum 2. / 3. Wuchsordnung (auch Obstbaume) je
dargestelltem Baugrundstiick,

- 2 hochstammige Baume 2. / 3. Wuchsordnung (auch Obstbaume) auf den
Grundsticken sudwestlich der ErschlieBungsstralde je dargestelltem Baugrund-
stuck;

o Sonstige naturschutzrechtliche Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen wie

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung teilversickerungsfahiger
Belage auf privaten Grundstiicken,

- Ruckhaltung von Oberflachenwasser durch Festsetzung von Retentionszisternen
(o. Gleichwertiges) und Festlegung einer maximal zulassigen Ableitung von
Oberflachenwasser in die 6ffentliche Oberflachenwasserkanalisation,

- Ableitung und Rickhaltung von oberflachigem Hangwasser

- Hohenbeschrankung von Auffullungen und Abgrabungen,

- Hohenbeschrankung von Gebauden.

e Der Ausgleich von durch das Baugebiet beanspruchten besonders geschuitzten Bi-
otopflachen (§ 30 BNatschG / Art. 23 BayBNatschG) durch die Optimierung beste-
henden Griunlands auf Teilflachen des Grundstlcks FI.Nr. 460 (Gmkg. Geiselbach).

Sie dienen dem Schutz bzw. der (teilweisen) Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit
der natlrlichen Schutzglter wie Boden, Wasser, Luft (Klimaschutz), Tier- und Pflan-
zenarten sowie des Orts- und Landschaftsbilds.

Empfehlungen zum allgemeinen Artenschutz:

Es werden naturnahere Gartenanlagen empfohlen, u.a. mit Wiesenflachen oder Saum-
streifen aus heimischen Arten, heimischen Laubgehdlzen und besonderen Strukturen
fur Insekten, Reptilien und Amphibien (Totholz, Lesesteinstrukturen, ...) Es werden
Nisthilfen fur Vogel und kiunstliche Quartiere fur Fledermause — auch in Gebaude ein-
gebaut — empfohlen.

Auf pflegeintensive Vielschnittrasen, Nadelholzhecken oder klima- und bodenschadli-
che ,Schottergarten” sollte dagegen verzichtet werden.
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11.0 Planung

Wie bereits unter Kapitel 1 der Begrindung erwahnt, sollen mit der vorliegenden Pla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ausweisung und Erschlielung
eines Wohngebietes am nordostlichen Rand der Gemeinde Geiselbach im Anschluss
an das Baugebiet ,Ziegelberg bis zur WaldstraRe“ geschaffen werden.

Die Planung tragt dem Bedarf an Wohnbauland Rechnung. Die Gemeinde Geiselbach
hat das Innenentwicklungspotential untersucht. Danach sind die in der Gemeinde Gei-
selbach vorhandenen Baulucken entweder nicht verfugbar oder entsprechen hinsicht-
lich Lage, Gréflke oder Zuschnitt nicht der Nachfrage.

Die Entscheidung fur die Ausweisung eines Baugebietes in diesem Bereich der Ge-
meinde ist zudem bereits durch Ubergeordnete Planungen (vgl. Kap. 7 Ubergeordnete
Planungen) erfolgt.

Entsprechend dem Charakter der angrenzenden Siedlungsbereiche ist die stadtebau-
liche Zielvorstellung, diese Siedlungsstrukturen innerhalb des Plangebietes weitge-
hend fortzuflihren. Die geplante Wohnbebauung ist somit vornehmlich durch Einzel-
hauser gepragt, wobei auch einzelne Doppelhauser denkbar sind.

Es sind ca. 12 Baugrundsticke geplant. Die im Planentwurf vorgeschlagenen Grund-
stliicksgréfien liegen zwischen 430 m? und 560 m?; die durchschnittliche Baugrund-
stucksgrofle betragt dabei ca. 550 m?.

Insgesamt sollen ca. 18 Wohneinheiten entstehen.

Dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird
dabei gefolgt. Die planungsbedingten Eingriffe in Natur- und Landschaft werden ge-
ringgehalten. Geholzbestande sind durch die Planung nicht betroffen. Malinahmen zur
Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen werden durch entspre-
chende Festsetzungen des Bebauungsplanes, auf die nachfolgend eingegangen wird,
gewabhrleistet.
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12.0 Inhalt des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan "Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstral3e — Teil 1" wird der
Nachfrage nach qualitativ hochwertigem und erschwinglichem Wohnraum in der Ge-
meinde Geiselbach Rechnung getragen. Das Bebauungsplangebiet wird fur freiste-
hende Einfamilien- und Doppelhauser konzipiert. Das stadtebauliche Konzept sieht die
Ausbildung eines uberschaubaren Wohnquartiers vor. Das gewahlte Konzept ermog-
licht durch eine ErschlieRung mit reduzierten Strallenquerschnitten die Schaffung ei-
ner grof3tmoglichen Wohnruhe. Es begunstigt das Fernhalten von Fremdverkehr und
ist ausschlieRlich auf die Anlieger ausgerichtet. Um dennoch eine vertragliche Nut-
zungsvielfalt zuzulassen, werden die Nutzungen zugelassen, die nur einen geringen
Fremdverkehr anziehen.

12.1 Art der baulichen Nutzung:

In Anpassung an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes und in Orientierung
an die vorhandenen baulichen Nutzungen wird als Art der baulichen Nutzung ein ,All-
gemeines Wohngebiet* gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im Hinblick auf § 13b BauGB, wonach nur Festsetzungen in Betracht kommen, die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrinden, sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genann-
ten nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig. Hier ist somit im
Einzelfall zu entscheiden, ob das vorgesehene Vorhaben zulassig ist und dem zukinf-
tigen Gebietscharakter entspricht bzw. nicht stort.

Aulerdem werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen.

Durch diesen Ausschluss sollen die Uberplanten Flachen in erster Linie einer Wohn-
nutzung zugefuhrt werden und auf grof3flachige sonstige Nutzungen, wie etwa Garten-
baubetriebe, verzichtet werden; zudem sollen die mit derartigen Nutzungen verbunde-
nen Stérungen bzw. Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung vermieden wer-
den, was insbesondere bei der Errichtung von Tankstellen in Verbindung mit dem auch
wahrend der Nachtzeit auftretenden Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ware.

12.2 Mal} der baulichen Nutzung:

Das Planungsziel ist die angemessene Einbindung der angestrebten Nachverdichtung
in den Bestand.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und der Wand- und der Firsthdhe bestimmt. Diese Kenngroé-
Ren in Verbindung mit der durch die Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen reichen aus, um das Mal} der baulichen Nutzung zu bestimmen.

Grundflachenzahl:

Auch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an der umge-
benden Bebauung. Die fir WA zulassigen Obergrenze nach § 17 BauNVO werden
eingehalten.

Alle mit dem Hauptgebaude verbundenen Bauteile sind der Hauptanlage zuzuordnen.
Insofern sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl alle mit dem Hauptgebaude ver-
bundenen Bauteile wie Terrassen, Balkon und Loggien zu berucksichtigen.

Geschossflachenzahl:

Die Geschossflachenzahl von 0,80 ermdglicht die Realisierung einer zweigeschossi-
gen Bebauung.
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Hohe der baulichen Anlagen:

Auf eine Begrenzung der Vollgeschosszahl wird hier verzichtet. Vielmehr kommt den
Begrenzungen der First- und Traufwandhdohen besondere Bedeutung zu.

Wandhohe

Mit der Begrenzung der Wandhohe auf 6,00 m (WH 1) bzw. 7,00 m (WH 2) sollen zwei
Vollgeschosse zzgl. ausbaufahigem Dachgeschoss ermoglicht werden. Die Wand-
hohe orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

Firsthohe

Um zu vermeiden, dass bei den grof3zlgig bemessenen Baufeldern iberhohe Dacher
entwickelt werden kénnen, wird die Firsthbhe auf maximal 9,50 m (FH 1) bzw. 10,50
m (FH 2) festgesetzt.

Des weiteren wird die Wandhohe bei Pultdachern dahingehend eingeschrankt, dass
nur versetzte Pultdacher zulassig sind oder dass das Pultdach mindestens ein Drittel
der Wohnhauslange vor der Auflenwand enden muss.

12.3 Bauweise

Bauweise und Hausformen:

Um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft herstellen und um eine lo-
ckere Ein- und Zweifamilienhausbebauung sicherzustellen, die sich an der Bebau-
ungsstruktur der benachbarten Wohngebiete orientiert, wird die offene Bauweise fest-
gesetzt.

Um zu vermeiden, dass auf benachbarten Grundstlcken, die durch Einzel- oder Dop-
pelhduser bebaubar sind, nicht neben einem freistehenden Einzelhaus eine Doppel-
haushalfte auf der seitlichen Grundstiicksgrenze entstehen kann, wird festgesetzt,
dass, wenn der Erstbauende auf die seitliche Grundstiicksgrenze baut, der Zweitbau-
ende anbauen muss. Halt der Erstbauende seitlichen Grenzabstand ein, gilt dies auch
fur den Zweitbauenden.

Die dargestellten geplanten Grundstucksgrenzen dienen der Orientierung.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert und sind
dabei grundstucksubergreifend als durchgehendes Band (Baufenster) festgesetzt, um
im Hinblick auf die noch anstehende Grundsticksaufteilung einerseits und die Stand-
ortwahl der einzelnen Gebaude andererseits eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.

12.4 Hinweise zum Denkmalschutz

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht be-
kannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schutzenden Kulturgutes bei der
Gemeinde Geiselbach oder beim Amt fir Denkmalpflege aufgefihrt sind. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Es bestehen keine
Sichtbeziehungen zu denkmalgeschutzten Gebauden oder geschutzten Kulturgutern.

12.5 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt. Treten aber z.B.
bei Erdarbeiten Auffalligkeiten auf, die auf bisher noch nicht entdeckte Kontaminatio-
nen hindeuten, ist der Fachbereich Bauen und Umwelt des Kreises sofort zu verstan-
digen.

Kampfmittel sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Weist bei der Durchflihrung
von Bauarbeiten der Erdaushub auf aul3ergewohnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
der Fachbereich Ordnung bzw. der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.
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12.6 Immissionsschutz

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Immis-
sionen aus der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen (Festmistdingung,
Pflanzenschutzspritzungen, Silagebereitung sowie sonstige emittierende Malnah-
men, insbesondere bei Erntearbeiten) zu rechnen. Diese geniel3en Bestandsschutz
und sind hinzunehmen.

Bis in ca. 80 m Entfernung zur sudostlichen Gebietsecke sind Ton-Abbauflachen (Fla-
chennutzungsplan) vorgesehen. Der betreffende Gewinnungsbetrieb (z.Z. A. Zeller
GmbH) kann voribergehend zu Beeintrachtigungen der Wohnbauflachen flhren.
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13.0 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer hochwertigen Gestaltung im Plangebiet werden ortliche Bauvor-
schriften nach Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dach- und Fas-
sadengestaltung.

13.1 Dacher- und Dachaufbauten

Dacher:

Um ein harmonisches Farbspektrum in der Dachlandschaft sicherstellen zu kénnen,
werden fur die Hauptdacher nur matte einfarbige Dacheindeckungen in rot, rotbraun
oder anthrazit (in gedecktem Farbton) zugelassen. Glanzende Dacheindeckungen sind
unzulassig, um Beeintrachtigungen der Nachbarn durch Spiegelungen vermeiden zu
kdénnen.

Weitere Vorgaben zur Dachgestaltung soll verzichtet werden, um dem Bauwilligen Ge-
staltungsspielraum zu geben und moderne Bauformen zu ermdglichen. Daher wird
auch auf die Festsetzung einer Hauptffirstrichtung verzichtet. Zur Nutzung von Solar-
anlagen sollte aber eine Ausrichtung der Gebaude bzw. der Dachflachen in sudliche
Richtung angestrebt werden.

Dachaufbauten:

Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Gberbetonen kénnen und dadurch wie ein
zusatzliches Geschoss wirken, wird geregelt, dass der Anteil von Gauben, Zwerchhau-
sern und quergestellten Giebeln maximal ein Drittel, insgesamt nicht mehr als die
Halfte der Fassadenbreite betragen darf.

Gauben:

Mit der Begrenzung der Gaubenbreite auf 1/3 der jeweiligen Dachlange orientieren
sich die Festsetzungen an der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 8 Nr.3 BayBO -
untergeordnete Dachgauben).

Aus gestalterischen Grinden sind Gauben erst ab einer Dachneigung von 30° und je
Einzelhaus nur eine Dachgaubenform zulassig.

Zwerchhauser und quergestellte Giebel:
Die gleiche Drittelregelung wie bei den Gauben wird auch auf die Begrenzung der
Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln Ubertragen.

Abstande:

Bauliche Anlagen durfen nach Art. 8 BayBO das Stralten-, Orts- und Landschaftsbild
nicht verunstalten. Hierzu gehoért u.a., dass Dachaufbauten Abstande zum First und
zum Ortgang einzuhalten haben, damit die Dachflache als solche ablesbar bleibt und
nicht wie ein weiteres Vollgeschoss wirkt.

Dementsprechend werden zur Seite und zum First Mindestabstande festgelegt.

13.2 Einfriedungen

Zur Gewahrleistung eines gefalligen Orts- bzw. Stral3enbildes sind stral3enseitige Ein-
friedungen nur bis zu einer Héhe von 1,25 m zulassig.
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14.0 Verfahrensschritte

14.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat in Geiselbach hat am 16.09.2021 ein Verfahren zur Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Abs.1 BauGB mit der Bezeichnung
,Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstralle — Teil 1“ in Geiselbach und Festsetzung
einer wohnbaulichen Nutzung (WA) im beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB
i.V.m. § 13 a BauGB einzuleiten bzw. durchzufuhren. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Mitteilungsblatt Nr. 10 vom 07.10.2021 bekannt gemacht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Geiselbach hat in seiner Sitzung vom 15.12.2021 den
Entwurf des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ziegelberg bis zur WaldstralRe, Teil 1 in
der Fassung vom 11.11.2021 gebilligt und beschlossen, die Beteiligung der Offentlich-
keit gemald § 3 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

14.2 Offentliche Auslegung:

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurde in Form einer
offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 17.01.2022 bis einschlief3lich
18.02.2022 durchgefihrt.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 07.01.2022 im gemeindlichen Amts- und
Mitteilungsblatt Ausgabe Nr. 01 vom 07.01.2022 hingewiesen.

In dem Zeitraum vom 17.01.2022 bis 18.02.2022 wird auf der Internetseite der Ge-
meinde Geiselbach auf die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans hingewiesen,
der Bebauungsplan mit den Unterlagen kann im Internet eingesehen werden.

14.3 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange:

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurden die fol-
genden Behdrden und sonstigen von der Planung beruhrten Trager offentlicher Be-
lange beteiligt und mit Schreiben der Gemeinde Geiselbach vom 10.01.20222 um Au-
Rerung zu der Planung bis spatestens zum 18.02.2022 gebeten.

- Regierung von Unterfranken - Héhere Landesplanungsbehdérde
- Regionaler Planungsverband — Region 1 Bayerischer Untermain
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbaumeisterin

- Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisheimatpfleger

- Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Kreistiefbauverwaltung

- Landratsamt Aschaffenburg, Brand- und Katastrophenschutz

- Wasserwirtschaftsamt

- Staatliches Bauamt

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- Bayerischer Bauernverband

- Handwerkskammer

- Industrie- und Handelskammer

- Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Abteilung Landwirtschaft
- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abteilung Forsten
- Bayernwerk

- Amt fur landliche Entwicklung

- Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bauleitplanung

- Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstrake — Teil 1“ der Gem. Geiselbach 25

- Deutsche Telekom Fernmeldebaubezirk Aschaffenburg

- Energieversorgung Main-Spessart GmbH

- Verein Naturpark Spessart

- Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Aschaffenburg
- Landesbund flr Vogelschutz, Bezirksgeschéaftsstelle Unterfranken
- Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Unterfranken

- Markt Schollkrippen

- Markt MOombris

- Gemeinde Freigericht

- Gemeinde Westerngrund

- Gemeinde Krombach

14.4 Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange:

Regierung v. Unterfranken — Hohere Landesplanungsbehérde vom 15.02.2022
Die Regierung von Unterfranken als hohere Planungsbehdrde sieht die Bemihungen
der Gemeinde, Leerstande zu reaktivieren, in der Begrindung nicht hinreichend dar-
gelegt. Grundsatzlich konnte der von der Gemeinde dargelegte Bedarf von 12 Bau-
platzen durch Aktivierung der ungenutzten Baugrundstticke befriedigt werden. Der Be-
darf an der Ausweisung neuer Bauflachen ist nicht hinreichend begriindet. Eine Kon-
formitat der Planung mit den oben genannten Festlegungen des LEP sowie des RP1
kann daher nicht bestatigt werden. Die Planung entspricht nur dann den oben genann-
ten Erfordernissen der Raumordnung, wenn der Bedarfsnachweis auf hinreichende
Weise um die kommunalen Strategien zur Baulandaktivierung erganzt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Gemeinde Geiselbach ist die Leerstandsproblematik wohl bekannt. Die Ge-
meinde Geiselbach hat deshalb auch bereits im Jahr 2007 als erste Gemeinde im
Landkreis Aschaffenburg eine sog. ,Bauplatzbérse” eingerichtet. Seit 2017 wird mit
L,Hausnummer-Frei“ ergdnzend zur gemeindlichen Bauplatzbérse dariiber hinaus
noch eine gemeinsame Bauplatzbérse mit der kommunalen Allianz Kahlgrund-Spes-
sart betrieben.

Die Eigentiimeransprache findet im Abstand von zwei bis drei Jahren statt, zuletzt im
September 2021. Die Abfrage findet anhand eines einheitlichen Fragebogens, den
die kommunale Allianz Kahlgrund- Spessart erarbeitet hat, statt. Abgefragt wird nicht
nur die Verkaufsbereitschaft, sondern z.B. auch, weshalb das Grundstiick nicht ver-
kauft werden soll.

Insgesamt wurden 93 Grundstiickseigentiimer angeschrieben. 24 Personen haben
geantwortet. Kein Grundstlickseigentliimer hat seine Verkaufsbereitschaft erklart. 3
mdéchten das Grundstiick innerhalb der ndchsten 10 Jahre bebauen. Die ganz (iber-
wiegende Anzahl hat angegeben, dass Grundstiick fiir Nachkommen bevorraten zu
wollen. Der Fragebogen und die Auswertung der Umfrage sind beigefligt.

Was den Gebéudeleerstand angeht, hat die Gemeinde Geiselbach in der Begriindung
bereits dargelegt, dass es sich bei den Leerstdnden an bestehenden Gebduden um
bewusste und gewollte Leerstédnde der Eigentiimer handelt. Zum Teil werden die An-
wesen noch untergeordnet genutzt, z.B. als Lagerflachen. Es besteht keine Verkaufs-
bereitschaft der Eigentiimer. In den einschlédgigen Immobilienbérsen im Internet wird
in Geiselbach derzeit kein bestehendes Gebédude zum Verkauf angeboten.

Zum Stand 30.08.2022 liegen 30 Bewerbungen flir die Bauplédtze vor. Mit 12 Bau-
grundstticken, die entstehen sollen, kann diese Nachfrage nicht einmal annédhernd be-
dient werden. Dabei ist auch noch zu berticksichtigen, dass die Gemeinde den Verkauf
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der Fldchen noch nicht offiziell bekannt gemacht hat. Die Bewerbungen sind aus-
schlieBlich auf die Bekanntmachung der Bebauungsplanaufstellung zurtickzufiihren.

Im vorliegenden Fall werden die gesamten Flachen im Vorfeld durch die Gemeinde
erworben. Eine Verdullerung an Bauwillige wird dann mit einem Baugebot versehen.
Somit wird sichergestellt, dass diese Baufldchen auch zeitnah bebaut werden.

Beschluss:

Die Begriindung zum Bebauungsplan Ziffer 2.0 wird nach dem 2. Absatz wie folgt er-
ganzt:

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es in Geiselbach rd. 120 leerstehende Bau-
grundstlicke, die allesamt in Privateigentum stehen. Dem Wohnungsmarkt stehen
diese Grundstlcke nicht zur Verfigung. Die Gemeinde Geiselbach hat deshalb auch
bereits im Jahr 2007 als erste Gemeinde im Landkreis Aschaffenburg eine sog. ,Bau-
platzbdrse“ eingerichtet. Seit 2017 wird mit ,Hausnummer-Frei“ erganzend zur ge-
meindlichen Bauplatzbdrse dartber hinaus noch eine gemeinsame Bauplatzborse mit
der kommunalen Allianz Kahlgrund-Spessart betrieben.

Die Eigentimeransprache findet im Abstand von zwei bis drei Jahren statt, zuletzt im
September 2021. Die Abfrage findet anhand eines einheitlichen Fragebogens, den die
kommunale Allianz Kahlgrund- Spessart erarbeitet hat, statt. Abgefragt wird nicht nur
die Verkaufsbereitschaft, sondern z.B. auch, weshalb das Grundstick nicht verkauft
werden soll.

Insgesamt wurden 93 Grundstuckseigentimer angeschrieben. 24 Personen haben ge-
antwortet. Kein Grundstlckseigentimer hat seine Verkaufsbereitschaft erklart. 3
modchten das Grundstuck innerhalb der nachsten 10 Jahre bebauen. Die ganz Uber-
wiegende Anzahl hat angegeben, dass Grundstuck fur Nachkommen bevorraten zu
wollen. Der Fragebogen und die Auswertung der Umfrage sind beigefugt.

Was den Gebaudeleerstand angeht, hat die Gemeinde Geiselbach in der Begrundung
bereits dargelegt, dass es sich bei den Leerstanden an bestehenden Gebauden um
bewusste Leerstande und gewollte Leerstande der Eigentimer handelt. Zum Teil wer-
den die Anwesen noch untergeordnet genutzt, z.B. als Lageflachen. Es besteht keine
Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. In den einschlagigen Immobilienborsen im Inter-
net wird in Geiselbach derzeit kein bestehendes Gebaude zum Verkauf angeboten.

Zum Stand 30.08.2022 liegen 30 Bewerbungen fur die Bauplatze vor. Mit 12 Bau-
grundstticken, die entstehen sollen, kann diese Nachfrage nicht einmal annahernd be-
dient werden. Dabei ist auch noch zu bertcksichtigen, dass die Gemeinde den Verkauf
der Flachen noch nicht offiziell bekannt gemacht hat. Die Bewerbungen sind aus-
schlielich auf die Bekanntmachung der Bebauungsplanaufstellung zurtuckzufuhren.

Im vorliegenden Fall werden die gesamten Flachen im Vorfeld durch die Gemeinde
erworben. Eine VeraulRerung an Bauwillige wird dann mit einem Baugebot versehen.
Somit wird sichergestellt, dass diese Bauflachen auch zeitnah bebaut werden.

Abstimmung: 10:0

Regionaler Planungsverband — Region 1 Bayer. Untermain vom 16.02.2022
Die Stellungnahme ist inhaltsgleich mit der Stellungnahme der Regierung von Unter-
franken Deckungsgleich.

Beschluss:
Die Einwendungen sind inhaltsgleich mit denen der Regierung von Unterfranken.
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Zur Abwagung wird auf den Beschluss zur Stellungnahme der Regierung von Unter-
franken — Hohere Planungsbehorde verwiesen.

Abstimmung: 10:0

Landratsamt Aschaffenburg -Bauleitplanung vom 07.02.2022
Von der Kreisbaumeisterin werden folgende Anregungen, Bedenken und Hinweise
vorgetragen:

Erforderlichkeit der Planaufstellung:

In der Gemeinde Geiselbach sind mehr als 120 Bauplatze erschlossen, die dem freien
Markt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfigung stehen.

Die Gemeinde reagiert mit der Ausweisung von zusatzlichen Bauplatzen, die anders
als bisher umgelegt und von der Gemeinde veraulRert werden sollen, auf dieses ,Di-
lemma“. Aufgrund der Mal3gabe der Bundesregierung, weniger Flachen zu versiegeln
und bereits erschlossenes, brachliegendes Bauland zu nutzen, mutet die Begrundung
zur Erforderlichkeit der Planung (bei sinkenden Einwohnerzahlen!) aber sehr konstru-
iert an. Fachliche Griinde, aufer dem Kommunalen Wunsch nach Wachstum, sind
nicht erkennbar und nicht benannt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Einwohnerentwicklung: ein Blick in die Begriindung und in die statistischen Daten
hétte genligt um festzustellen, dass diese Aussage so nicht richtig ist. Zwischen 2011
und 2017 ist die Einwohnerzahl tatséchlich zuriickgegangen. Seit 2017 ist aber wieder
ein kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahlen festzustellen. Wie aus der Begriin-
dung zum Bebauungsplan hervorgeht, sind die gréten Steigerungsraten in der Al-
terskohorte der 26 — 40-jahrigen festzustellen, also dem Personenkreis, bei dem der
Wunsch nach Schaffung von Wohneigentum am stérksten ausgeprégt ist.

Hinsichtlich der Ausfiihrung, dass vorrangig vorhandenes Bauland genutzt werden
soll, wird auch die Ausfiihrungen zu Ziffer 1.1 verwiesen. Die Gemeinde méchte sol-
ches Bauland nutzen, was aber nur dann méglich ist, wenn auch eine Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer gegeben ist.

Dass die Planung zur Befriedigung der Nachfrage erforderlich ist, ergibt sich schon
aus den vorliegenden Bauplatzanfragen.

Die Ausfiihrungen, dass keine fachlichen Griinde fiir die Planung vorliegen wiirden,
sind nicht korrekt. Die Gemeinden haben nach § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB Bauleit-
pléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich
ist. Welche stédtebaulichen Ziele sich eine Gemeinde setzt, liegt allerdings in ihrer
planerischen Gestaltungsfreiheit. Sie ist vom Gesetzgeber grundsétzlich erméachtigt,
die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entsprechende ,Stéadtebaupolitik®
zu betreiben. Dazu z&ahlt selbstverstéandlich auch, dass die Gemeinde durch die Neu-
ausweisung eines Baugebietes einen Bevolkerungszuwachs generieren will, um der
demographischen Entwicklung entgegen zu wirken.

Beschluss:
Den Anregungen wird nicht Rechnung getragen. Die Planung ist erforderlich. Die Be-
grindung zum Bebauungsplan wird gemaf Ziffer 1.1 erganzt.

Abstimmung: 10:0
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Verfahren nach 13b BauGB:

Das gewahlte Verfahren setzt voraus, dass alle geplanten Bauflachen an bereits er-
schlossene und im Zusammenhang bebaute Flachen anschlieRen miussen. Nach Auf-
fassung von der Kreisbaumeisterin ist dies nur zum Teil gegeben. Auch sei mit der
Ausweisung des Geltungsbereichs — Teil 1 — eine zuklnftige nochmalige Ausdehnung
mit einem Baugebiet — Teil 2 — impliziert.

Stellungnahme der Verwaltung:
Hinsichtlich der Ausfiihrungen zur Anwendbarkeit des § 13 b wird zun&chst auf das
beiliegende Schreiben vom 24.02.2022 verwiesen.

Mittlerweile liegt ein weiteres Urteil des VGH Mannheim vom 11.05.2022, Nr. 3 S
3180/19 (siehe Anlage) zur Anwendbarkeit des § 13 b BauGB vor. Der dem Streit zu-
grundeliegende Bebauungsplan liegt der Verwaltung ebenfalls vor. Der Plan ist mit den
Verhéltnissen der Erweiterungsflache Ziegelberg bis zur Waldstral3e praktisch iden-
tisch (Angrenzen an bestehende Baufldche auf einer Seite). Im Urteil wird die Anwend-
barkeit des § 13 b BauGB ausdrticklich bestétigt.

Selbstverstandlich besteht zu einem spéteren Zeitpunkt auch die Méglichkeit, weitere
Erweiterungsflachen des Gebietes Ziegelberg zu lberplanen. Schlielllich sind diese
Flachen als potentielle Erweiterungsflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.
Diese Frage stellt sich allerdings aktuell nicht, da der Gemeinderat davon ausgeht,
dass mit der Uberplanung des Teilgebietes 1 dem aktuellen konkreten Bedarf Rech-
nung getragen werden kann.

Beschluss:
Die Einwendungen werden nicht berlcksichtigt. Die Anwendbarkeit des § 13 b BauGB
ist gegeben.

Abstimmung: 10:0

Bauliche Anlagen und Festsetzungen zur Wandhohe und Dachform:

Die Festsetzung der Wandhohen und Dachformen lassen jegliche architektonischen
Formen bei den Einzel- und Doppelhausern zu. Allein die Zulassigkeit von allen Dach-
neigungen wird zu einem Sammelsurium, aber nicht zu einem einheitlich konzipierten
Quartier fuhren.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Architektur wie auch im Allgemeinen in der Gesellschaft verdndern sich Leitbil-
der und Vorstellungen im Laufe der Zeit. Dies bleibt auch nicht ohne Auswirkungen
auf die Bebauungspléane.

Auch die wirtschaftliche und 6kologische Entwicklung zum verstérkt energiebewuss-
ten, kosten- und flachensparenden Bauen beeinflusst die Umsetzung von Bebau-
ungsplénen. Es ist Aufgabe der Gemeinden, diesen verdnderten stéadtebaulichen Ent-
wicklungen Rechnung zu tragen und die Bauleitpldne dahingehend zu (lberprtifen.
Die Festsetzungen der Dachformen und - neigungen wurden entsprechen den stéadte-
baulichen Zielen fiir das Plangebiet getroffen. Dabei wurden unter Berticksichtigung
des Bestandes der benachbarten Gebiete und der geplanten zukiinftigen Bauméglich-
keiten eine moglichst grol3e Vielfalt festgesetzt. Damit ist ein méglichst breites Spekt-
rum an zulgssigen Dachformen vorgesehen, die sich an den Aspekten eines modernen
Stédtebaus orientieren. Damit kbnnen moderne und klassische Geb&udetypen mitei-
nander korrespondieren und insgesamt zu einem lebendigen Quartier beitragen.
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Mit diesen Festsetzungen soll den Grundstiickseigentiimern und Bauwerbern eine gré-
Bere Gestaltungsfreiheit erméglicht werden.

Durch eine entsprechende Feststellung in der Legende wird klargestellt, dass es sich
bei den Schemaschnitten um eine beispielhafte Darstellung handelt.

Beschluss:
Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

Abstimmung: 10:0

ErschlieBung mit Wendehammer:

Die ErschlieBung des Baugebiets mit dem Wendehammer ist planerisch nicht pausi-
bel. Ein Wendehammer sollte nicht an einer Grinflache enden, sondern immer mit
einer Hausgruppe abschliel3en.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Wendehammer endet nicht an einer Griinfldche, sondern an einer bebaubaren
Fléache. Lediglich im Nordwesten grenzt eine Griinfldche an. Diese Griinstruktur soll
auch geman der Stellungnahme der UNB erhalten bleiben.

Beschluss:
Die Anregung wird nicht gefolgt.

Abstimmung: 10:0

Festsetzungen zur Freiflachen- und Gartengestaltung:

Da die Hinweise zur 6kologischen Gartengestaltung und Vermeidung der Flachenver-
siegelung lediglich freundliche Hinweise der Gemeinde an die Bauherrenschaft sind,
wird empfohlen die 0kologischen Zielsetzungen direkt im Planteil A als konkrete Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Ausfiihrungen sind korrekt. Es handelt sich um Hinweise und es sollen auch wei-
terhin lediglich Hinweise bleiben.

Beschluss:
Die Anregung wird nicht gefolgt. Es verbleibt bei der Festsetzung als Hinweis.

Abstimmung: 10:0

Landratsamt Aschaffenburg -Immissionsschutz vom 04.02.2022
Keine Bedenken
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Landratsamt Aschaffenburq -Untere Naturschutzbehodrde vom 10.02.2022
Die Gemeinde Geiselbach beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erwei-
terung Ziegelberg bis zur WaldstralRe — Teil 1. Es handelt sich um ein Bebauungs-
planverfahren nach § 13 b BauGB in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB. Der Geltungsbereich umfasst eine Grofde von 0,84 ha mit den Grundstlicken
Flur-Nr. 453, 453/1, 454, Teilflachen 364/3 und 450 in der Gemarkung Geiselbach. Er
liegt derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.

Die Flachen werden Uberwiegend als Grinland genutzt. Norddstlich befindet sich eine
Streuobstreihe mit Apfel- und Zwetschgenbaumen. Mittig befindet sich eine groliere
Geholzgruppe, nordlich entlang des Grabens Nadelbaume, 2 sehr schéne Walnuss-
baume und sudlich werden die Heckenbereiche beseitigt.

Die Holzstapel sind weitgehend beseitigt worden. Im westlichen Bereich befindet sich
ein ungemahter Bereich des Arten- und struktur- reichen Dauergrunland, der einen
geschutzten Biotoptyp nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG darstellt.

Aus Sicht des Naturschutzes werden folgende Anregungen und Bedenken vorgetra-
gen:

1.) Gesetzlich geschuitzte Biotope

Der kartierte Grunlandbestand von ca. 400 m? ist entsprechend des § 30 Schlussel
des LfU als arten- und strukturreiches Dauergrinland ausgewiesen. Diese Bestande
(Biotope) sind nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 BayNatSchG und § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzt. Die genaue Kartierung mit den Pflanzenarten und Zeit/Datum ist zu ergan-
zen.

Grundsatzlich ist jede Handlung verboten, die ein gesetzlich geschutztes Biotop zer-
stort (§ 30 Abs. 2 BNatSchG). Dieser Verbotstatbestand tritt mit der Planung (Uber-
bauung) ein.

Hierzu fehlt auch eine Alternativenprufung.

1.1 Ausnahme von Biotopschutz

Die Gemeinde Geiselbach kann eine Ausnahme vom Biotopschutz beantragen, ,wenn
die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden konnen®. Dies ist gemal} den vorgeleg-
ten Unterlagen auf den Flur-Nrn. 925 und 926 (Gemarkung Geiselbach) vorgesehen.

Eine Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG kann von der Gemeinde bei
der unteren Naturschutzbehorde vor Aufstellung des B-Plans gesondert beantragt wer-
den (§ 30 Abs. 4 BNatSchG).

Nach den derzeit vorgelegten Unterlagen kann die Zulassung einer Ausnahme derzeit
nicht in Aussicht gestellt werden.

Zur Beurteilung, ob eine Ausnahme zugelassen werden kann, mussen die Antragsun-
terlagen einen genauen MalRnahmenplan beinhalten zu:

- Feststellung Ist-Zustand der A + E-Flache (Erfassung Wiesentyp und genaue Lage)
- Zeitliche Abfolge (wann ist der Beginn der Mallinahme, ggfs. im Vorgriff ...)

- Reihensaat / Saatgut im Plan darstellen

- Schropfschnitt nach Aussaat

- Mahen / Pflege durch wen? genaue Angabe von zuverlassiger Person

- Monitoring alle 2 Jahre (schriftliche Dokumentation + Fotos als Belege)

- Zielzustand ca. 10 Jahre, daher Ausgleich mind. 1 : 1,5

- Wie und wer kann die Flache uberprufen in dem Wiesenbereich / ggfs. Abpflocken
Es wird empfohlen ein qualifiziertes Buro (Biologe, Landschaftsplaner) fur die Mal3-
nahmen und deren Umsetzung zu benennen.

2.) Artenschutz (§ 44, 45 BNatSchG)

Der Artenschutz ist als Worst-Case-Betrachtung umgesetzt worden. Eine genaue Ein-
schatzung und Gro3e der Ausgleichsflache fehlt. Evil. ist ein Umsetzen oder Nachzie-
hen von den Pflanzen erforderlich. Bevor der Lebensraum innerhalb der B-Plan-Flache
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verloren geht, ist das Gelingen der CEF-MalRihahmen sicherzustellen (Monitoring
durch qualifiziertes Blro).

In Anbetracht der Tatsache, dass das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Amei-
senblaulings nicht nachgewiesen wurde, ware eine aussagekraftige Kartierung im
Sommer bzgl. des Vorkommens des Grol3en Wiesenknopfes, des Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblaulings und der dazugehdrigen Ameisen sinnvoll, um frihzeitig ge-
eignete CEF-Malinahmen darzulegen und umzusetzen zu kdnnen.

Erganzende Stellungnahme Landratsamt Naturschutz vom 07.09.2022

Sehr geehrter Herr Beil, sehr geehrter Herr Jung,

in Absprache mit Frau Globke-Lorenz mdchte ich lhnen hiermit Rickmeldung geben.

Mit dem vorgeschlagenen Vorgehen besteht grundsatzlich Einverstandnis. Jedoch

sind aus unserer Sicht noch 2 Erganzungen/Anpassungen notwendig.

1. Um zu vermeiden, dass die Blutenkdpfe im Eingriffsbereich als Eiablageplatz fun-

gieren ist eine Mahd direkt vor der Flugzeit notwendig. Das genannte Zeitfenster ist
hier unserer Ansicht nach zu lang/zu spat beginnend.
Besser: ,Es muss vermieden werden, dass im Eingriffsjahr die Blitenkdpfe als Ei-
Ablageplatz und somit als Fortpflanzungs- und Ruhestatte dienen. Dies ist durch
eine ,Vergramungsmahd® der Eingriffsbereiche inkl. eines Puffers von ca. 10 m zu
erreichen. Hierbei sind die betroffenen Flachen in der Vegetationsperiode vor dem
geplanten Baubeginn einmal Ende Juni und ein zweites Mal Ende Juli zu mahen.
Hierdurch wird eine Eiablage in den Eingriffsbereichen verhindert, sowie durch den
Puffer ein Eintragen von Raupen durch die Wirtsameisen in den eigentlichen Ein-
griffsbereich. Um ausreichende Eiablagemaoglichkeiten sicherzustellen, darf auf den
verbleibenden Habitatflachen keine Mahd im o0.g. Zeitraum erfolgen.

2. Bei den Auflagen zur Ausgestaltung der Ausgleichsflache ist ein fur den Wiesen-
knopf- Ameisenblauling freundliches Mahd Regime zu erganzen (1. Mahd mit Ab-
trag des Mahguts von Anfang bis Mitte Juni, Bewirtschaftungsruhe bis mindestens
1.9, Erhalt von Altgrasstreifen auf 5- 20%).

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausgleichsflache war urspriinglich unterhalb des Gewerbegebietes ,Am Omers-
bacher Weg auf dem Grundstiick Fl. Nr. 926 der Gemarkung Geiselbach vorgesehen.
Auf Basis der Einwendungen der UNB wurde als alternative Ausgleichsflache das
Grundstiick FI. Nr. 460 der Gemarkung Geiselbach vorgeschlagen.

Als Ergebnis einer Ortseinsicht am 22.04.2022 mit Herrn Horlemann und Frau Lutz
von der UNB wurde fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich die in gemeindlichem
Eigentum befindliche Flache FI.Nr. 460 (Extensivierung, ggf. Verpflanzung von Exemp-
laren des GroBen Wiesenknopfs aus dem Baugebiet, Teilverndssung in Mulde, Strei-
fenansaat artenreichen gebietseigenen Saatguts oder Mahdgutiibertragung aus ge-
eignetem Griinland). Die Ausgleichsfliche nimmt ca. 600 m? ein, etwa das 1,5fache
der Eingriffsflache in die nach §30 BNatSchG geschlitzte Fléache.

Es hat eine Begehung zur Erfassung von Wiesenknopf-Ameisenbléulingen im Bereich
der in Frage kommenden Teilflache mit Bestédnden des GroRen Wiesenknopfs im Bau-
gebiet stattgefunden, die das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblau-
lings ergeben hat.

Damit werden MalRnahmen zur Vermeidung der Tétung / Verletzung erforderlich.

Es wird hier eine Mahd vor Baubeginn (Baufeldréumung) im Eingriffsbereich vorge-
schlagen, mit der die Bliite des Grol3en Wiesenknopfs als Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétte unterbunden wird (Zeitpunkt: ab Mitte Juni bis Ende August).

Eine Malinahme zur Vermeidung der Schédigung ist hier m.E. entbehrlich, da &stlich
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oberhalb (grol3fléachig) sowie im sidlichen Wegseitengraben weitere Vorkommen des
GroBen Wiesenknopfs mit aktuell festgestellter Aktivitat des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenbléulings bestehen.

Damit wird die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rGumlichen Zusammenhang weiterhin als erfillt

angesehen. (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Zur Stérkung der Vorkommen (nicht zur Vermeidung der Schédigung, also keine CEF-
Malnahme) sollen im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs fiir die Beseiti-
gungstruktur- und artenreichen Griinlands zudem Exemplare des GroBen Wiesen-
knopfs (in Soden) in die Ausgleichsfléche eingepflanzt werden und mit geeigneten
MalBnahmen am dortigen Wegseitengraben (Aufweitung) und in der Grabenmulde
(Aufweitung, Eintiefung, Fbrderung frischer Standorte durch zeitweisen Einstau mit
Wall) entsprechende Wuchsorte entwickelt werden.

Die AusgleichsmalRnahme soll gleichzeitig dem Riickhalt von Oberflachenwasser die-
nen. Das hangseitig oberhalb des Baugebiets anfallende Oberflachenwasser soll in
den sidlichen Wegseitengraben bzw. in die optimierte Grabenmulde geleitet werden
und verzégert abflielen.

Bei der Gestaltung der Riickhaltemulde(n) ist die Optimierung als Ausgleichsflache
vorrangig und nicht die Optimierung des Wasserriickhallts.

Noch ein Hinweis:

Bei einer Begehung der Wiesenflachen am Schneppenbach(graben) im Bereich der
geplanten Renaturierung am 03.08. wurden keine Wiesenknopf-Ameisenblaulinge
festgestellt.

Beschluss:

Den Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde wird Rechnung getragen. Als neue
Ausgleichsflache wird das Grundstlck FI. Nr. 460 der Gemarkung Geiselbach festge-
legt.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden entsprechend der Abstimmung mit der
UNB durchgefuhrt. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan sind anzupassen.

Abstimmung: 10:0

Wir weisen darauf hin, dass zeitnah noch ein formloser Antrag seitens der Gemeinde
Geiselbach bei der UNB auf Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz zu stellen ist,
um eine Ausnahmegenehmigung vom gesetzlichen Biotopschutz noch vor dem Sat-
zungsbeschluss prifen und erteilen zu konnen. Wie in der letzten Stellungnahme von
Frau Globke-Lorenz vom 10.02.2022 unter 1.1. gefordert sind im Rahmen dieses An-
trags nochmal die notwendigen Informationen zur Herstellung/Pflege usw. der Aus-
gleichsflache sowie bzgl. der hier besprochenen Mallnahmen bzgl. des Wiesenknopf-
Ameisenblaulings durch gebundelte Unterlagen Ihrerseits darzulegen.

Beschluss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird beauftragt, den Be-
freiungsantrag zu stellen.

Abstimmung: 10:0
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3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Sollte sich herausstellen, dass § 13 BauGB
nicht angewendet werden kann, so ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach § 14 Abs. 1 BNatSchG abzuarbeiten. Hier ist der Leitfaden zu verwenden.

Beschluss:
Es wird auf die Stellungnahme zu Nr. 1.3, Ziffer 2 verwiesen. Die Anwendbarkeit des
§ 13 b BauGB ist gegeben.

Abstimmung: 10:0

4. Landschaftsbild / Hohenlage
Das geplante Baugebiet dringt aufgrund der Hohenlage in eine bisher nicht bebaute
Gelandestufe im Nordosten vor, so dass eine wirksame breite Randeingriinung er-
forderlich wird.

Beschluss:
Der Anregung ist bereits Rechnung getragen. Der Bebauungsplan sieht im Nordosten
eine 5 m breite Randeingrinung vor.

Abstimmung: 10:0

5. Eingrinung
Es sind mind. 20 % des Gebietes fur eine effektive Eingriunung zu verwenden.
Der Erhalt des Grabens mit seinen Gehdlzen und ein Puffer dazu ist zwingend als
offentliche Grunflache festzusetzen.

Beschluss:

Die Anregung ist im Bebauungsplan bereits berlcksichtigt (Ziffer 7.1, Vegetationsfla-
chenanteil, begrenzte Versiegelung, Ziffer C 4, nicht Uberbaubare Grundstlicksflache)
Der Graben ist ebenfalls im Bebauungsplan bereits als 6ffentliche Grinflache festge-
setzt.

Abstimmung: 10:0

Fazit:
Dem Vorhaben kann aus naturschutzfachlicher Sicht bereits mit den jetzt vorgelegten
(zur Abwagung unvollstandigen) Unterlagen nicht zugestimmt werden.
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Landratsamt Aschaffenburg -Katastrophenschutz/Feuerw. vom 20.01.2022
Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz ist der abwehrende Brandschutz
und die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine ge-
meindliche Pflichtaufgabe.

Die Freiwillige Feuerwehr Geiselbach kann den Brandschutz in der vorgeschriebenen
Hilfsfrist von 10 Minuten fur dieses Gebiet gewahrleisten.

Die Ausrustung und Organisation der gemeindlichen Feuerwehr ist fur die vorhandene
und zukunftig geplante Bebauung mit nachfolgender Einschrankung ausreichend.

FUr Gebaude der Gebaudeklasse 1, 2 oder 3 kann der 2. Rettungsweg mittels der bei
der Feuerwehr vorhandenen tragbaren Leiter (4-tlg. Steckleiter) im Regelfall sicherge-
stellt werden, wenn Zugange zu den Aufstellflachen fur diese Leitern an den not-wen-
digen Anleiterstellen vorhanden sind und die Rettungshohe 8 m nicht Ubersteigt.

Flr Gebaude der Gebaudeklasse 4 oder 5 kann der 2. Rettungsweg mittels der bei
der Feuerwehr vorhandenen Leiter nicht sichergestellt werden. Die zustandige Freiwil-
lige Feuerwehr Geiselbach verfigt GUber kein Hubrettungsgerat (Drehleiter).

Die Zufahrtstral3en zu den Schutzobjekten mussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von mind. 10 to ausgelegt sein. Die Zufahrtsstrallen missen mit Feuerwehr-
fahrzeugen, die eine Lange von 10 m, eine Breite von 2,5 m und einem Wendekreis-
durchmesser von 18,5 m besitzen, befahren werden kénnen.

Die BayBO fuhrt im Art. 5 Abs. 1 Satz 4 aus, dass bei Gebauden, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten
oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen
und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Grinden des Feuerwehrein-
satzes erforderlich sind.

In Abstanden von max. héchstens 100 m muss im Stralenverlauf mindestens eine
ausreichende Bewegungsflache fur den Einsatz eines Feuerwehrfahrzeuges vorhan-
den sein.

Bewegungsflachen sind ausreichend lange und breite Abstellflachen fur ein in einen
Einsatz eingebundenes Léschfahrzeug. Eine Bewegungsflache hat eine Lange von 12
m und eine breite von 7 m und sollte in einem max. Abstand von 50 m von den jewei-
ligen Grundstiicken bzw. Schutzobjekten zur Verfligung stehen.

Damit soll bei den Gebauden sichergestellt sein, dass mit einem Ldschfahrzeug min-
destens bis 50 m zu den Schutzobjekten heranzufahren ist.

Die Loschwasserversorgung ist fur die Erweiterung des Baugebiet (WA) friihzeitig und
sorgfaltig zu planen.

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist
Aufgabe der Gemeinde (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit bei Neuauswei-
sung oder bei Anderung eines Bebauungsgebietes ein Teil der ErschlieRung im Sinn
von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB).

Beschluss:

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die ortliche Feuerwehr wurde beteiligt. Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung
sowie die Zufahrten fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind gewahrleistet.

Abstimmung: 10:0

Landratsamt Aschaffenburg -Denkmalschutz vom 07.02.2022
Keine Bedenken
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Staatliches Bauamt Aschaffenburg vom 16.02.2022
Keine Bedenken

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 15.02.2022
Vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg werden folgende Anregungen / Bedenken
vorgetragen:

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser des Plangebiets soll an den Niederschlagswassersammler
in der Stralde angeschlossen werden. Um welchen Sammler es sich handelt und wohin
er ableitet, geht aus den Unterlagen nicht hervor. Es ist zu Uberprifen, ob es hierflir
einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf bzw. ob eine bestehende Genehmigung
angepasst werden muss.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bereits beim bestehenden Plangebiet Ziegelberg bis zur Waldstralle ist ein Trennsys-
tem eingerichtet. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers liegt eine wasserrecht-
liche Erlaubnis vom 23.05.2004 vor. In der hydraulischen Berechnung ist das Erweite-
rungs-gebiet bereits als Reserveflache Nr. 250 berlicksichtigt. Die Wasserrechtser-
laubnis muss angepasst werden.

Beschluss:
Der Anregung wird gefolgt. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Nieder-
schlagswasser ist im Rahmen der Erschlielungsplanung anzupassen.

Abstimmung: 10:0

Abwasserentsorgung:

Gemall Begrindungen zum Bebauungsplan erfolgt die Abwasserentsorgung im
Trenn-system, was aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu begrifRen ist. Das Plangebiet
ist in den Unterlagen zur Uberrechnung der Klaranlage und der Mischwasserbehand-
lung vom Planungsburo Hubert Wilz vom November 2007 berucksichtigt.

Das Schmutzwasser soll an einen Sammler (DN 300 Stz) in der Stral3e angeschlossen
werden. Genauere Angaben diesbezlglich wurden nicht gemacht. Weder der Abwas-
ser-anfall noch die Abwasserzusammensetzung werden beschrieben. Es wird lediglich
das Entstehen von ca. 18 Wohneinheiten erwahnt. Der zu erwartende Abwasseranfall
ist abzuschatzen und es ist sicherzustellen, dass die bestehende Kanalisation sowie
die Mischwasserbehandlungsanlagen und die bellftete Teichklaranlage ausreichend
leistungsfahig sind. Es ist anzumerken, dass eine gesicherte Erschlieung, und somit
auch die Abwasserentsorgung, eine Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie das Wasserwirtschaftsamt richtigerweise ausfiihrt, ist das Plangebiet in den Un-
terlagen zur Uberrechnung der Kldranlage und der Mischwasserbehandlung vom Pla-
nungsbliiro Hubert Wilz vom November 2007 berticksichtigt. Hierzu ist allerdings fest-
zustellen, dass in der 0.g. Uberrechnung noch von einem Mischsystem ausgegangen
wurde. Die tatsdchliche Schmutzwassermenge wird durch das eingerichtete Trennsys-
tem deutlich geringer ausfallen.

Der Anschluss des Gebietes erfolgt an die bestehenden Leitungen im Bereich der Zie-
gelbergstralle (Schmutzwasser Schacht 218, Regenwasser Schacht 045 R).
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Wie das Wasserwirtschaftsamt selbst festgestellt hat, ist das Plangebiet bei der Be-
messung der Schmutzwasserbehandlung der Kléranlage Geiselbach berticksichtigt.
Die Abwasseranlage ist daher ausreichend dimensioniert.

Die Wasserrechtserlaubnis flir die Kldranlage Geiselbach lauft erst im Jahr 2029 aus.
Der Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss:
Die Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmung: 10:0

Hinweise zu Starkregen in Bezug auf Abwasserentsorgung:

Aufgrund maoglicher negativer Auswirkungen von Starkniederschlagen auf Siedlungs-
entwasserungssystemen und -anlagen mochte das Wasserwirtschaftsamt folgende
Hin-weise geben. Diese kdnnen freiwillig seitens der Kommune aus Vorsorgegriinden
fur héhere Sicherheiten ihres bestehenden bzw. geplanten Entwasserungsnetzes an-
gewandt werden. Vom Wasserwirtschaftsamt wird die Durchfihrung eines Uberflu-
tungsnachweises gemaf der DIN 1986-100:2016-12 empfohlen, siehe hierzu Ziffer
14.9.2 und 14.9.3 der genannten DIN-Norm.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Uberflutungsnachweis geman der DIN 1986-100 ist durch den Grundstiickseigen-
tumer zu fuhren. Dieser wird gemal der DIN erst ab einer Grundsticksgrofde von 800
m? zwingend erforderlich. Die im Baugebiet liegenden Grundsticke sind deutlich klei-
ner geplant. Es kann jedoch ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen werden,
der den Grundstickseigentumern die Erstellung eines entsprechenden Nachweises
empfiehlt

Beschluss:

In Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen wird folgender Hinweis aufgenommen.

,9.3. Als Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der Grundstlicksentwasse-
rungsanlage wird die Durchfiihrung eines Uberflutungsnachweises gemaf DIN 1986-
100 empfohlen.”

Abstimmung: 10:0
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Oberflachengewasser/Uberschwemmungsgebiet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt nicht innerhalb eines festgesetzten,
vorlaufig gesicherten oder berechneten Uberschwemmungsgebiets zum Liegen. Das
nachste Gewasser ist mehr als 200 m entfernt.

Wild abflieRendes Wasser:

Aufgrund der Hanglage ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit
wild

abfliellenden Wasser zu rechnen, wie auch die im Rahmen des Sturzflutenkonzeptes
durch das Ingenieurburo Unger Ingenieure erstellten und mittlerweile vorliegenden
Starkregengefahrenkarten zeigen.

Die textliche Festsetzung sollte um folgende Punkte erganzt werden:

.Die Gebaude sind bis mind. 25 cm (ber der Geldndeoberkante so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberflachig abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.*

,In Wohngebéuden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, miissen
Fluchtméglichkeiten in hbhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.*

Die textlichen Hinweise zum Plan sollten um folgende Punkte erganzt werden:
,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen: Infolge von Starkregenereignissen
kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu ver-
meiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von ober-
flachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kel-
lerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.”

,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

Beschluss:
Den Anregungen wird gefolgt. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden entsprechend erganzt.

Abstimmung: 10:0

Ausgleichsflachenplan:

Die AusgleichsmalRnahme fur das Baugebiet ,Erweiterung Ziegelberg — Teil 1“ liegt
innerhalb einer Teilflache von 388 m? auf den Grundsticken mit der Flurnummer 925
und 926, Gmk. Geiselbach, des Ausgleichsflachenplans. Die Ausgleichmalinahme ist
mit ,Entwicklungstruktur- und artenreichen Grunlands® benannt.

Zum Ausgleichsflachenplan haben wir bereits im Zuge der Bauleitplanung Gewerbe-
gebiet ,Am Omersbacher Weg — Teil 2 zuletzt mit Schreiben vom 20.12.2021, Stel-
lung genommen. Wir weisen nochmals darauf hin, dass es sich bei dem im Bereich
der Ausgleichsmal3inahme verlaufenden Graben nicht wie im Plan dargestellt um das
Gewasser Schneppenbach, sondern um einen trockenfallenden Entwasserungsgra-
ben von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung handelt.

Beschluss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe vom 01.02.2022
Keine Bedenken
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Amt f. Digitalisierung, Breitband u. Vermessung, A’burg vom 19.01.2022
Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Aschaffenburg (ADBV Aschaf-
fenburg) nimmt wie folgt Stellung:

1. Im Plangebiet befinden sich Katasterfestpunkte der Vermessungsverwaltung.
Den Baubeginn der Erschlieungsmallnahmen dem ADBV Aschaffenburg mit-
teilen, um eine Sicherung oder Verlegung der Punkte zu ermdglichen.

2. Derim Kataster gefuhrte Gebaudebestand kann vom tatsachlichen Bestand ab-
weichen.

3. Fur eine spatere zlgige katastertechnische Bearbeitung bzw. eines evtl. Umle-
gungsverfahrens ist unter anderem eine friihzeitige Vergabe der neuen Stra-
Ren- und Hausnummerbezeichnungen im Verfahrensgebiet vom Vorteil.

4. Die Koordinaten im Plangebiet liegen teilweise nur in einer dm-Genauigkeit vor,
da das Flurbereinigungsverfahren von 1966 im Luftbildverfahren durchgefihrt
wurde.

5. Die betroffenen Flurstucksnummern existieren teilweise auch in der Gemarkung
Omersbach. Eine Angabe der Gemarkung Geiselbach in der Karte, wie auch in
der dazugehdrigen Begrindung, Seite 8, ware von Vorteil.

Beschluss:

Die Hinweise des Amtes flr Digitalisierung, Breitband u. Vermessung werden zur
Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Gemarkung werden in der Karte als auch in
der Begrundung ubernommen.

Abstimmung: 10:0

Amt fur landliche Entwicklung Wiirzburg vom 26.01.2022
Keine Bedenken

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 26.01.2022
Keine Bedenken

Bayerischer Bauernverband vom 16.02.2022
Der Bayerische Bauernverband stellt fest, dass sich das Plangebiet in einem Bereich
befindet, in welchem im Umfeld Grunflachen durch Landwirte bewirtschaftet werden.
Daher ist grundsatzlich durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung mit Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen zu rechnen, die unter Umstanden zu Konflikten mit der Wohn-
bevolkerung fihren konnten.

Daher schlagt der Bauernverband vor, im Bebauungsplan auf die landwirtschaftlichen
Flachen hinzuweisen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Ein Hinweis auf mégliche Beeintrdchtigungen durch Landwirtschaft ist in der Legende
zum Bebauungsplan unter C. Hinweise, Punkt 7.0 ,Immissionsschutz® enthalten.

Beschluss:
Die Anregung des Bauernverbandes ist bereits bericksichtigt

Abstimmung: 10:0
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Landesbund fiir Vogelschutz vom 17.02.2022
Wir haben Anmerkungen zu dem im geplanten Baugebiet vorhandenen Vorkommen
des Grolien Wiesenknopfs:

Aus dem Grunordnungsplan geht ein potenzieller Konflikt mit den besonders geschiitz-
ten Wiesenknopf-Ameisenblaulingen hervor, der noch nicht abschliel3end geklart wer-
den konnte. Im Kapitel E) Beitrag zum besonderen Artenschutz heil3t es unter 4.1.2.4:
,eine Erfassung zur Flugzeit des Falters (Mitte Juli bis Mitte August) und damit eine
Bestatigung oder Ausschluss von Vorkommen war zeitlich bislang nicht moglich.”
Daraus leiten wir ab, dass eine noch ausstehende Bestandsaufnahme der Wiesen-
knopf-Ameisenblaulinge geplant ist und noch dieses Jahr im Sommer erfolgt.
Ebenfalls in 4.1.2.4 werden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen in Bezug auf Amei-
senblaulinge genannt. Hierzu schlagen wir folgendes vor - sofern die genannten Mal3-
nahmen nach der Bestandsaufnahme nétig werden sollten: Neben Vergramung des
Falters, dadurch dass der Grof3e Wiesenknopf nicht zur Blite gelangt, und der Fla-
chenaufwertung der Ausgleichsflache Flurnummer 925/926 ware auch eine Umpflan-
zung von Exemplaren des Grolien Wiesenknopfs aus dem Baugebiet auf die im Rah-
men einer vorgezogenen Malinahme mit Blihwiesenmischung aufgewerteten Flache
denkbar. Denn das in Anlage 2 fur die Ausgleichsflache vorgeschlagene Saatgut ,Ar-
ten- reiches Extensivgrinland® enthalt laut Liste keinen Grolden Wiesenknopf.

Stellungnahme der Verwaltung:
Siehe Stellungnahme des Landratsamtes Aschaffenburg, Bauleitplanung.

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern vom 16.02.2022
Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass die im Regionalplan Bayerischer Un-
termain (1) ausgewiesene Vorrangflache fur Spezialton ST 3 sich in unmittelbarere
Nahe befindet. Innerhalb dieser liegt ein bergrechtlich genehmigter Abbaubetrieb. Ein
uneingeschrankter vollkommener Abbau dieser standortgebundenen Lagerstatte
muss madglich bleiben.

Beschluss:

Der Hinweis des Bergamtes ist im Bebauungsplan bereits berlcksichtigt.

Ein Hinweis auf mdgliche Beeintrachtigungen durch den Tonabbau ist in der Legende
zum Bebauungsplan unter C. Hinweise Punkt 7.0 ,Immissionsschutz® enthalten.

Abstimmung: 10:0

Handelsverband Bayern vom 16.02.2022
Keine Bedenken

Handwerkskammer Unterfranken vom 17.02.2022
Keine Bedenken

Industrie- und Handelskammer vom 27.01.2022
Keine Bedenken
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Bayerisches Landesamt f. Denkmalpflege vom 13.01.2022
Das bayerische Landesamt fur Denkmalspflege weist darauf hin, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemal® Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Beschluss:

Die Anregungen des Landesamtes fur Denkmalpflege sind im Bebauungsplan bereits
berucksichtigt.

Ein Hinweis auf Art 8 BayDschG ist in der Legende zum Bebauungsplan unter C. Hin-
weise Punkt 1.0 ,Bay. Landesamt fur Denkmalpflege® bereits enthalten.

Abstimmung: 10:0

Bayernwerk Netz GmbH vom 18.01.2022
Das Bayernwerk nimmt zum Planentwurf wie folgt Stellung:

Im Bereich der ausgewiesenen Ausgleichsflachen vom 02.09.2021 verlauft eine 20kV
Mittelspannungsfreileitung unseres Unternehmens mit einem Schutzzonenbereich
zwischen 6 und 8 m beidseits der Leitungsachse. Im Zuge der ErschlieBung des Ge-
werbegebietes ,Am Omersbacher Weg Teil 2“ wurde beschlossen die bestehende
20kV Mittelspannungsfreileitung abzubauen und durch ein 20kV Mittelspannungskabel
Zu ersetzen.

Somit erheben wir keine Einwande bzgl. der Ausweisung der Ausgleichsflache,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer vorhandenen An-
lagen nicht beeintrachtigt werden.

Im Bereich des Bebauungsplans verlaufen derzeit keine Versorgungsleitungen (Strom/
GAS bzw. Datenleitungen) der Bayernwerk Netz GmbH. Im erweiterten Bereich ,Am
Trieb“ verlaufen 20kV Mittelspannungskabel und 0,4kV Niederspannungskabel mit je-
weils einem Schutzbereich von 1mtr. beidseits der Leistungsachse.

Parallel verlauft ein 0,4kV Kabel, welches der Versorgung der Offentlichen Beleuchtung
dient. Auf dem Flurstlick 444/ 37 ist unsere Station Geiselbach 07 TH 203060 einge-
baut.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Markt Mombris vom 08.02.2022
Keine Bedenken

Gemeinde Schollkrippen
Keine Bedenken

14.5 Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung:

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB wurde in Form einer
offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 17.01.2022 bis einschlieflich
18.02.2022 durchgefuhrt.

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 07.01.2022 im gemeindlichen Amts- und
Mitteilungsblatt Nr. 1 vom 07.01.2022 hingewiesen. Der Plan lag in der Zeit vom
17.01.2022 bis 18.02.2022 in der Gemeindeverwaltung 6ffentlich aus.

Im gleichen Zeitraum konnte der Plan auch auf der Internetseite der Gemeinde Gei-
selbach eingesehen werden. Hierauf wurde auch im Mitteilungsblatt hingewiesen.

Es sind wahrend der Auslegungsfrist folgende Stellungnahmen eingegangen:

Burger 1 vom 18.02.2022
Sehr geehrte Damen und Herren, Burger 1 teilte mit, dass er eine Einsichtnahme in
alle ergangenen offentlichen Blrgersatzungen und Behordenakten, dazu zahlen auch
alle Bebauungsplane der Gemeinde Geiselbach, habe ich Ihnen nochmals in meinem
Schreiben vom 18. und 19. Juni 2020, und 01. und 19. September 2020 und insbeson-
dere in meinen Antragen im Verfahren W 2K 16.626... und weiteren Antragen davor-
gestellt hat.

Den gestellten Antragen auf Einsichtnahme in alle ihre 6ffentlichen Behdrdenakten, ist
die Gemeinde Geiselbach bislang nicht nachgekommen!

Daher bleibt Ihre wie o g. Bekanntmachung nur eine Teileinsichtnahme in Ihre &ffent-
lichen Behordenakten! Zu Teileinsichtnahmen werden von mir keine Stellungnahmen
mehr gemacht!

Mit freundlichem Gruf}

Beschluss:

Der Einwand wird zurtickgewiesen. Das gegenstandliche Verfahren betrifft ausschliel3-
lich die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstral3e*
Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 17.01.2022 bis einschlieBlich 18.02.2022 o&f-
fentlich aus und war auch der Homepage der Gemeinde veroffentlicht. Eine Einsicht-
nahme ware moglich gewesen.

Abstimmung: 10:0

14.6 Erneute offentliche Auslegung:

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauBG in Form
einer offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 14.11.2022 bis einschlie3lich
16.12.2022 durchgefihrt. Auf die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 03.11.2022 im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Geiselbach Nr.11 hingewiesen.

Im gleichen Zeitraum konnte der Plan auch auf der Internetseite der Gemeinde Gei-
selbach eingesehen werden. Hierauf wurde auch im Mitteilungsblatt hingewiesen.

Es sind wahrend der Auslegungsfrist keine Stellungnahmen eingegangen
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14.7 Erneute Behdrdenbeteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB:

Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB wurden die
folgenden Behorden und sonstigen von der Planung beruhrten Trager offentlicher Be-
lange mit Schreiben vom 24.10.2022 beteiligt und um AuRerung zu der Planung bis
spatestens zum 16.12.2022 gebeten.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder
erganzten Teilen der Planung moglich sind.

Folgende Trager wurden am Verfahren beteiligt:

- Regierung von Unterfranken - Hohere Landesplanungsbehorde
- Regionaler Planungsverband — Region 1 Bayerischer Untermain
- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisbaumeister

- Landratsamt Aschaffenburg, Naturschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Immissionsschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Kreisheimatpfleger

- Landratsamt Aschaffenburg, Wasser- und Bodenschutz

- Landratsamt Aschaffenburg, Kreistiefbauverwaltung

- Landratsamt Aschaffenburg, Brand- und Katastrophenschutz

- Wasserwirtschaftsamt

- Staatliches Bauamt

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- Bayerischer Bauernverband

- Handwerkskammer

- Industrie- und Handelskammer

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abteilung Landwirtschaft
- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abteilung Forsten
- Bayernwerk

- Amt fur landliche Entwicklung

- Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bauleitplanung

- Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe

- Deutsche Telekom Fernmeldebaubezirk Aschaffenburg

- Energieversorgung Main-Spessart GmbH

- Verein Naturpark Spessart

- Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Aschaffenburg

- Landesbund fur Vogelschutz, Bezirksgeschaftsstelle Unterfranken
- Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Unterfranken

- Markt Schollkrippen

- Markt M6mbris

- Gemeinde Freigericht

- Gemeinde Westerngrund

- Gemeinde Krombach

14.8 Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange:
Innerhalb der Auslegungsfrist sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

Regierung v. Unterfranken — Hohere Landesplanungsbehérde vom 08.12.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Geiselbach plant durch die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans die
Ausweisung eines Wohngebiets auf den Flur-Nrn. 364/3, 450 (tw), 453, 453/1, 454 der
Gemarkung Geiselbach. In dem rd. 0,8 ha grof3en Wohngebiet sollen 12 Bauplatze mit
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Grundsticksgrofien zwischen 430 m? und 560 m? (durchschnittliche Baugrundsttcks-
grolde ca. 550 m?) entstehen fur ca. 18 Wohneinheiten.

In unserer Stellungnahme Az.Nr. 24-8314.1301-2-10-2 vom 15.02.2022 haben wir kri-
tisiert, dass die Bemuhungen der Gemeinde, Leerstande zu reaktivieren, in der Be-
grundung nicht hinreichend

dargelegt wurden. Grundsatzlich konne der von der Gemeinde dargelegte Bedarf von
12 Bauplatzen durch Aktivierung der ungenutzten Baugrundstlicke befriedigt werden.
Der Bedarf an der Ausweisung neuer Bauflachen sei nicht hinreichend begrundet. Die
Planung entspreche nur dann den Erfordernissen der Raumordnung zur Siedlungsent-
wicklung (insbesondere Ziel 3.2 LEP und Ziel 3.1.2-02 Abs. 2 RP1), wenn der Bedarfs-
nachweis auf hinreichende Weise um die kommunalen Strategien zur Bauland-aktivie-
rung erganzt werde.

Die Planung hat sich in der aktuellen Anhérungs-version in Ihrem Umfang nicht veran-
dert. In der jetzt vorliegenden Begrindung wird allerdings ausfuhrlich Gber die beste-
henden Innenentwicklungspotenziale und deren Aktivierbarkeit aufgeklart. Einerseits
wird ersichtlich, dass Eigentumerbefragungen regelmaliig stattfinden und die letzte
erst knapp ein Jahr her ist. Andererseits geht daraus hervor, dass keine Verkaufs-
bereitschaft seitens der Privateigentimer besteht. Die BemUhungen bezlglich der Ak-
tivierung von Leerstanden werden etwa Uber die Nutzung der Bauplatzborse nachge-
wiesen. Ebenso werden 30 vorliegende Bauplatzanfragen angegeben. Die Gemeinde
hat auf geeignete Art den Bedarf an der o0.g. Ausweisung nachgewiesen. Die Regie-
rung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehdrde sowie das auch wieder
beteiligte Sachgebiet Stadtebau erheben zu dem Entwurf des Bebauungs-planes ,Er-
weiterung Ziegelberg bis zur WaldstralRe - Teil 1" keine Einwande mehr.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass von Seiten der hbheren Landesplanungsbe-
hérde gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Bedenken mehr bestehen.

Regionaler Planungsverband — Region 1 Bayer. Untermain vom 08.12.2022
Die Stellungnahme ist inhaltsgleich mit der Stellungnahme der Regierung von Unter-
franken Deckungsgleich.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass von Seiten des regionalen Planungsverban-
des gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Bedenken mehr bestehen.

Landratsamt Aschaffenburg -Bauleitplanung vom 12.12.2022
Von dem Kreisbaumeister werden folgende Anregungen, Bedenken und Hinweise
vorgetragen:

Zum vorliegenden Bebauungsplan ,Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstral’e — Teil
1" wurde im Rahmen der Behordenbeteiligung gemal §4 Abs. 2 BauGB bereits Stel-
lung genommen. Die Ausfuhrungen der Gemeinde zu den Punkten
1(Erforderlichkeit), 2 (Verfahren) und 4 (ErschlieBung) dieser Stellungnahme werden
aus stadtebaulicher Sicht zur Kenntnis genommen und nicht weitergehend kommen-
tiert.
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Die zu Punkt 3 (Wandhdhe und Dachform) beschriebenen veranderten Leitbilder der
Gesellschaft und ein verstarkt energiebewusstes, kosten- und flachensparendes
Bauen sind sicherlich richtig - werden leider in der vorliegenden Bebauungsplan-er-
weiterung von der Gemeinde planerisch allerdings nicht bertcksichtigt. Als stadtebau-
liches Ziel der Festsetzungen hinsichtlich verschiedenster Dachformen eine mdglichst
grol3e Vielfalt zu benennen und dies als Aspekt eines modernen Stadtebaus zu be-
zeichnen ist nicht nachvollziehbar. Es zeugt allein von der Absicht der Gemeinde zu-
kunftigen Diskussionen mit potentiellen Bauherren aus dem Weg zu gehen. Negative
Bespiele fur eine derart offen gehaltene Dachgestaltung sind (auch im Landkreis) lei-
der zur Genuge vorhanden. Die gewahlte maximale Freiheit in der Dachgestaltung
fuhrt leider nicht wie beschrieben zu einem lebendigen Quartier,

sondern vielmehr zu einem Baugebiet ohne jeglichen Anspruch an gestalterische Qua-
litat bzw. stadtebauliches Konzept und damit zu einer Verringerung der raumlichen
Aufenthaltsqualitat. Es fehlt allein der Wille gestalterische Rahmenbedingungen zu
schaffen und an diesen in Zukunft festzuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zuné&chst einmal wird festgestellt, dass Anregungen und Bedenken nur hinsichtlich der
gednderten Bestandteile des Bebauungsplanes zugelassen waren.

Die Gemeinde nimmt allerdings zur Kenntnis, dass die Bedenken hinsichtlich der
Wandhéhen und Dachformen durch das Bauamt aufrechterhalten werden.

Die Gemeinde scheut keineswegs die Diskussion mit Bauherren, sonst wiirde bei allen
anderen Bebauungsplénen der Gemeinde Geiselbach auch eine Freigabe der Dach-
formen erfolgen, wie es in einigen Nachbargemeinden bereits erfolgt ist.

Im Bereich des Bebauungsplans ,Ziegelberg bis zur WaldstraBe* sind in Teilbereichen
neben dem klassischen Satteldach bereits andere Dachformen zuléssig. In diesen Be-
reichen sind auch sehr unterschiedliche Dachformen entstanden, ohne dass erkenn-
bar wére, dass die stadtebauliche Qualitidt des Bebauungsplanes oder die rdumliche
Aufenthaltsqualitéat hierunter gelitten hétte.

Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die Umgebungsbebauung und gewéhrleistet
neben der stadtebaulichen Einfiigung auch eine gewisse Flexibilitat der Bauherren und
Architekten.

Um eine individuelle Dachgestaltung zu ermdglichen, ist die Dachausfiihrung mit ge-
neigter Dachform (Sattel-, Pult-, Walm-, etc.) oder als Flachdach zuldssig. Zur Harmo-
nisierung der Dachlandschaft und um stérende Einwirkungen auf das Orts- und Land-
Schaftsbild zu verhindern wird die Farbgebung der Dacheindeckungen eingeschrénkt
und geringe Vorgaben zur Form, Lage und Gestaltung von Dachaufbauten und —ein-
schnitten festgesetzt.

Beschluss:
Der Gemeinderat halt an seiner Beschlussfassung vom 23.09.2022 hinsichtlich der
Zulassung von unterschiedlichen Dachformen fest.

Abstimmung: 12:0

Die Ausfuhrungen zur 6kologischen Gartengestaltung unsererseits (Punkt 5 der Stel-
lungnahme) werden aufrechterhalten. Die Empfehlung die wenigen 6kologischen ,Hin-
weise" als Festsetzung in Teil A als konkrete Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
zunehmen bleibt bestehen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zuné&chst einmal wird festgestellt, dass Anregungen und Bedenken nur hinsichtlich der
gednderten Bestandteile des Bebauungsplanes zugelassen waren.

Die Gemeinde nimmt allerdings zur Kenntnis, dass die Bedenken hinsichtlich der 6ko-
logischen Gartengestaltung durch das Bauamt aufrechterhalten werden.

Beschluss
Der Gemeinderat halt an seiner Beschlussfassung vom 23.09.2022 hinsichtlich der
Zulassung hinsichtlich der 6kologischen Gartengestaltung fest.

Abstimmung: 12:0

Erganzung:

Mit Schreiben vom 13.12.2022 hat das Landratsamt Aschaffenburg, Fachbereich 61,
Bauleitplanung nochmals darauf hingewiesen, dass die Ausfuhrungen zur Nichtan-
wendbarkeit des § 13 b BauGB aufrechterhalten werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde hélt an der Rechts-
auffassung fest, dass das vereinfachte Bauleitplanverfahren nach § 13 b BauGB an-
wendbar ist.

Landratsamt Aschaffenburg -Immissionsschutz_ vom 08.11.2022
Keine Bedenken

Landratsamt Aschaffenburg -Denkmalschutz vom 28.11.2022
Zur 0.g. Planung bestehen seitens des Landratsamtes Aschaffenburg -Untere Denk-
malschutzbehdrde- und des Kreisheimatpflegers keine grundsatzlichen Bedenken.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gestaltung und Bauweise sind hinsicht-
lich der zulassigen Dachformen und Dachneigungen sehr gro3zigig vorgesehen.

Es soll damit eine relativ freie und moderne Bauweise ermdglicht werden.

Die Zulassung von allen Dachneigungen und Dachformen und die freie Firstrichtung
konnte jedoch aus Sicht der Kreisheimatpflege zu einem sehr uneinheitlichen Wohn-
gebiet flhren und sich dadurch auch das Ortsbild von Geiselbach nachteilig verandern.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 09.12.2022
Zu o. g. Bauleitplanverfahren haben wir bereits mit Stellungnahme von 15.02.2022
Stellung genommen. Die wasserwirtschaftlichen Anmerkungen und Vorschlage fur die
Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Mit dem vorgelegten Uberarbeiteten Bebauungsplan besteht daher Einverstandnis.
Weitere Anmerkungen sind nicht veranlasst.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, A’burg vom 02.11.2022
Keine Bedenken

Amt fiir landliche Entwicklung Wiirzburg vom 11.11.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem betroffenen Gebiet ist kein Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz an-
hangig bzw. geplant. Aus flurbereinigungsrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet im Bereich der Integrierten
Landlichen Entwicklung (ILE) ,Kahlgrund-Spessart* befindet.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 26.01.2022
Nach Priafung der Akten nimmt das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten,
Bereich Forsten zu dem oben genannten Vorhaben wie folgt Stellung:

Forstliche Belange sind nicht betroffen. Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine
Einwande gegen das Vorhaben. Landwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.
Keine Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Unterfranken vom 14.12.2022
Keine Bedenken

Industrie- und Handelskammer vom 04.11.2022
Keine Bedenken

Netzdienste Rhein-Main vom 07.11.2022
Sehr geehrter Herr Jung,

vielen Dank fur die Ubersandten Unterlagen.

Gegen den Bebauungs- und Grunordnungsplan bestehen keine Einwande.

Bezuglich der evtl. geplanten Anpflanzung bitten wir zu bericksichtigen, dass beim
Setzen von Baumen ein Abstand von mindestens 2,50 m zu den vorhandenen Gas-
versorgungsleitungen eingehalten werden muss. Sollte eine Unterschreitung des Ab-
standes erforderlich sein, sind geeignete SchutzmalRnahmen vorzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Sicherheitsabstand zur Gaslei-
tung wird im Zuge der Erschliel3ung berticksichtigt.

Markt Monbris vom 02.12.2022
Keine Bedenken
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Markt Schollkrippen vom 04.11.2022
Keine Bedenken

Gemeinde Freigericht vom 08.11.2022
Keine Bedenken

Gemeinde Westerngrund vom 11.11.2022
Keine Bedenken

Kreisverwaltung vom 30.11.2022
Keine Bedenken

Telekom vom 06.12.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Information zur o. g. Malinahme.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als NetzeigentU-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und de-
ment-sprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich teilweise Telekommunikationslinien
der Telekom (siehe beigefligten Bestandsplan).

Dieser Bestandsplan ist nur fur Ilhre Planungszwecke bestimmt und darf nicht an Dritte
weitergegeben werden.

Die Aufwendungen der Telekom mussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes
so gering wie mdglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt
zu berucksichtigen und in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Tele-
kommunikationslinien, ist bei lhren Planungen grundsatzlich Rucksicht zu nehmen.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien mussen wei-
terhin gewahrleistet bleiben. In den geplanten Stral3enverkehrsflachen sind geeignete
und aus-reichende Trassen mit einer Leitungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungs-gesellschaft fur Stral’en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Bei
der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Te-
lekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im
Falle von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikations-linien je-
derzeit moglich ist. Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien der Telekom informieren. Hierzu bieten wir Ihnen bzw. der Baufirma
eine kostenfreie Auskunft im Internet Uber das System TAK (Trassenauskunft Kabel
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html).

Weiterhin besteht die Mdglichkeit diesbezugliche Auskinfte auch unter der Mail-Ad-
resse mailto:Planauskunft. Sued@telekom.de bzw. Gber Fax: 0391 / 5802 13737 zu
erhalten.
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Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Die Telekom pruft derzeit die
Voraussetzungen zur Errichtung eigener Telekommunikationslinien in Baugebieten. Je
nach Ausgang dieser Prifungen wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen.
Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden
oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die
Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Bitte teilen Sie uns rechtzeitig zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder
Ihnen bekannten Mal3inahmen Dritter im Geltungsbereich stattfinden werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise betreffen die Erschlie-
Bung des Gebietes und werden im Zuge der Bauausflihrung beachtet. Rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsnahmen werden alle Spartentréger (u.a. auch Telekom) von
den geplanten BaumalBnahmen in Kenntnis gesetzt, damit der Aufbau einer Netzinfra-
struktur geprtift werden kann.

14.9 Satzungsbeschluss:

1. Der Bebauungsplan ,Erweiterung Ziegelberg bis zur Waldstralde, Teil 1“ in der Fas-
sung vom 01.10.2022 wird als Satzung beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan offentlich bekannt zu machen.
Abstimmung: 12:0



