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Abbildung 1:
Ubersichtskarte, Quelle: Amtliche topographische Karte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, bearbeitet Auktor
Ingenieur GmbH am 01.10.2018
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1. Allgemeines

Die Stadt Gerolzhofen befindet sich im Landkreis Schweinfurt des Regierungsbezirkes Unterfranken
ca. 20 km sudlich des Oberzentrums Schweinfurt. Die Stadt liegt unweit der Verkehrsachsen A 3
und A 70, die von Uberregionaler Bedeutung sind. In direkter Nachbarschatft liegen die Gemeinden
Sulzheim, Dingolshausen, Oberschwarzach, Frankenwinheim und Lulsfeld. Unweit westlich des
Plangebietes verlauft die Bahnlinie zwischen Schweinfurt und Kitzingen.

Gemal Regionalplan Region Main - Rhon liegt die Stadt Gerolzhofen im allgemein [&ndlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt, die als Mittelzentrum genannt wird, ist bevorzugt zu
entwickeln. Als Zentraler Ort ist Gerolzhofen so weiterzuentwickeln und zu sichern, dass deren
Uberértliche Versorgungsaufgaben innerhalb des Verflechtungsbereiches voll und dauerhaft erftillt
werden kann. Die Wirtschaft ist nachhaltig weiterzuentwickeln und auszubauen. Fir die Ansiedlung
neuer Betriebe sind Anreize zu schaffen. In Mittelzentren ist die Einzelhandels- und Arbeitsplatz-
zentralitat zu starken. Die Entwicklung der Wirtschaft sowie der Siedlungs- und Infrastruktur ist ohne
eine wesentliche Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen und insbesondere mdglichst
flachensparend anzustreben. Bei Gewerbegebieten sind die Mdéglichkeiten einer angemessenen
Verdichtung zu Uberprifen. Die Versiegelte Flache ist hier zu minimieren und eine umfassende
Durch- und Eingrinung sind vorzusehen (Regionalplan Region Main — Rhon (3) vom 24.01.2008;
Sechste Verordnung zur Anderung des Regionalplans vom 4. August 2014; Zweite Verordnung zur
Anderung des Regionalplans vom 16. Dezember 2010; Regionaler Planungsverband Main — Rhon).

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Fur den Bereich ,An der Alitzheimer StraRe“ hat die Stadt Gerolzhofen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes beschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und im
Sinne der Nachverdichtung eine Nutzung des ehemaligen Schalthauses zu ermdéglichen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gerolzhofen ist die Uberplante Flache als Flache fir
Versorgungsanlagen (Elektrizitat) ausgewiesen. Sie liegt innerhalb von gewerblich genutzten Fla-
chen und wird derzeit bereits teilweise gewerblich genutzt.
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Abbildung 2:

Ausschnitt wirksame 2. Flachennutzungsplanénderung der Stadt Gerolzhofen vom 23.02.2000
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Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Gemaf § 13 a Abs. 2
Satz 2 BauGB ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Flachen-
nutzungsplandnderung kann dann nach dem Bebauungsplanverfahren geédndert oder erganzt wer-
den. Von dieser Mdglichkeit wird Gebrauch gemacht.

3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Allgemein

Das geplante Gewerbegebiet liegt innerhalb des Industriegebiets ,An der Alitzheimer Strafle* am
nordlichen Stadtrand zwischen der St 2272 und einem o6ffentlichen Rad- und Fulweg. Das Uber-
plante Grundstiicke soll tber den bisher als Ful3- und Radweg festgesetzten Weg erschlossen wer-
den. Im Norden befindet sich die Firma Hiestand Deutschland und im Suden grenzen eine landwirt-
schaftliche Hofstelle sowie das Takka — Tukka Abenteuerland an.

Die Grundstucksflachen werden bereits teilweise gewerblich genutzt. Im Geltungsbereich befindet
sich ein FuR3- und Radweg, der auch als solchen genutzt wird und im Rahmen der Bebauungsplanéan-
derung ausgebaut werden soll.

Abbildung 3:
Luftbild mit Umgriff (rote Schraffur), Grundlage Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung, bearbeitet von Auktor
Ingenieur GmbH, 01.10.2018
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3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Stadt Gerolzhofen zugrunde, im Innenbereich
eine Nachverdichtung zu erméglichen und die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu férdern.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

- Die digitale Flurkarte.

- Die Vorstellungen der Stadt Gerolzhofen.

- Die geplante Bebauung.

- Die tachymetrische Aufnahme des Gelandes.

4. Stadtebau
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die uUberplanten Grundstticke befinden sich in einem Industriegebiet. Die Flachen sind von Gewerbe-
und Industriebetrieben umgeben. Mit der Bebauungsplandnderung soll die verkehrliche Situation im
Uberplanten Einmundungsbereich zur Alitzheimer StrafRe verbessert werden. Derzeit ist die Ver-
kehrssituation sehr uniibersichtlich, da in einem breiten Streifen von 35 m drei Grundstiickszufahrten
sowie die Querung eines Ful3- und Radweges vorhanden sind. Durch den Ausbau des Rad- und
FuRwegs zu einer 6ffentlichen Stral3e soll nur noch an einer Stelle zur Alitzheimer StralRe zugefahren
werden, um den gesamten Bereich sicherer fur alle Verkehrsteilnehmer zu machen. Da die ur-
sprungliche Nutzung des Schalthauses in der ,Alitzheimer Stral’e 20“ aufgegeben wurde, wird der
Bereich der im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen darge-
stellt ist, geandert, um andere an die Umgebung angepasste Nutzungen zu erméglichen. Durch die
Bebauungsplananderung soll die ErschlieRung dieses Grundstiicks sichergestellt werden.

Der vorhandene Graben soll bestehen bleiben und wird durch eine private Grinflache von den Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgegrenzt.

Auf dem Grundstiick ,Alitzheimer Strale 20“ selbst sollen die Einschrankungen durch Festsetzun-
gen auf das noétige Mal3 beschrankt bleiben. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,An der Alitzheimer Stral3e” behalten Uberwiegend ihre Wirksamkeit. Aufgrund der erforderlichen
stadtebaulichen Ordnung im Hinblick auf die Gestaltung ist jedoch ein Mindestmal3 an Festsetzun-
gen erforderlich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO 1990. Diese Nutzung entspricht tUber-
wiegend den Nutzungen der an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der
Alitzheimer StralRe” angrenzenden Flachen. Mit der Einstufung des Gebietes wird bertcksichtigt,
dass im ,Industriegebiet — Nord“ Wohnbebauung entstanden ist. Die Einstufung stellt damit eine
Anpassung an die Umgebung dar, unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen und dessen
Schutzgrad. Die gemal 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden insoweit
allgemein zugelassen, dass keine Beeintrachtigungen der Umgebung zu erwarten sind.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

4.3.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden vorgegeben, um eine optimale Ausnutzung der Bauflachen zu ermoglichen
und die Vertraglichkeit mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sicherzustellen.

4.3.2 Bauweise

Fur das Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen der um-
gebenden Bebauungsplane. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Die L&nge der Baukdrper darf hdchstens 50 m betragen. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,An der Alitzheimer StralRe“ ist fur die gewerblichen Flachen ebenfalls die offene Bauweise
festgesetzt. Da das Uberplante Grundstiick sehr klein ist, ist eine Zulassung von Gebauden mit einer
Lange von mehr als 50 m nicht erforderlich.
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4.3.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des Gewerbegebietes wird mit max. 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
der Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO. Bei der Ermittlung
der Grundflache sind die in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Flachen mitzurechnen. Dies entspricht
ebenfalls den MaRRgaben der umgebenden Bebauung.

4.3.4 Ho6he baulicher Anlagen

Um die Vertraglichkeit der Bebauung des geplanten Gewerbegebiets gegeniiber der angrenzenden
Bebauung zu gewahrleisten, wird die Firsthéhe auf max. 13 m festgesetzt.

Den unteren Bezugspunkt bildet die Strallenhthe der Alitzheimer Straf3e in der Mitte der aul3eren
Grundsticksgrenzen entlang der Straf3enfront. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der
Gebaudewand mit der Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika als oberer Abschluss der Wand.

4.3.5 Bauliche und Stadtebauliche Gestaltung

Bei der Gestaltung der Gebé&ude sind grelle Farbtone sowie spiegelnde oder reflektierende Materi-
alien nicht erlaubt. Die Dacheindeckungen sind in den Farben rot bis rotbraun sowie anthrazit bis
schwarz zulassig. Aulerdem sind bewegliche sowie blinkende Lichtwerbeanlagen nicht zuléassig und
die verwendeten Leuchten sollten nur nach unten strahlen. Dadurch sollen Beeintrachtigungen fur
Flederméuse und Vogel sowie des Verkehrsflusses auf der Alitzheimer Stral3e vermieden werden.
Dennoch sind zur Férderung erneuerbarer Energien sowie nachhaltiger Gebaudekonzepte Sonnen-
kollektoren sowie Photovoltaikanlagen und eine Begriinung von Dachern zulassig.

4.3.6 Abstandsflachen

Es wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Hierdurch
entsteht eine rechtlich abgesicherte, eindeutige Abstandsflachenregelung innerhalb des geplanten
Baugebietes.

4.3.7 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine Mindestgré3e der Baugrundstuicke festgesetzt, die inner-
halb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Alitzheimer StraRe* nicht
erreicht wird. Da es sich um die Uberplanung einer Restflache handelt und eine VergréRerung der
Grundstiicke bspw. durch Zusammenlegung nicht mdglich ist, wird festgesetzt, dass diese Mindest-
gréRRe nicht gilt.

4.3.8 Einfriedungen

Die Grundstiicke sind auf3erhalb der OD-Grenzen entlang der klassifizierten Stra3en (ST2272) mit
Einfriedungen zu versehen, sodass keine unmittelbaren Zufahrten zu dieser Strecke méglich sind.
Die Schaffung von Zugangen bedarf der Zustimmung des Staatlichen Bauamtes. Der Verkehrsfluss
auf der Alitzheimer Straf3e darf nicht beeintrachtigt werden. Fir die Errichtung der Einfriedungen ist
die Zustimmung des Staatlichen Bauamtes erforderlich.

4.3.9 Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone

Entlang der Staatsstral3e 2272 ist die Anbauverbotszone gemal Bayerischem Stral3en- und We-
gegesetz Art. 23 in einem Abstand von 20 m und gemaf Bayerischen Stral3en- und Wegegesetz
Art. 24 die Anbaubeschrénkungszone in einem Abstand von 40 m, jeweils gemessen vom Fahr-
bahnrand der Staatsstralle, freizuhalten. Dies gilt auch fur Werbeanlagen. MalRgeblich ist dabei
der am weitesten vorspringende Teil baulicher Anlagen. Dazu z&hlen ebenfalls Einfriedungen.
Bauliche Anlagen innerhalb der Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone bedirfen vor Ertei-
lung der Baugenehmigung der Zustimmung des Staatlichen Bauamtes. Werbeanlagen im an die
KreisstraRe angrenzenden Bereich bedirfen jeweils gesondert der stral3enrechtlichen Zustimmung
des Staatlichen Bauamtes.
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5. ErschlieBung
5.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet im Industriegebiet ,An der Alitzheimer StraRe* grenzt an die Staatsstralle 2272 an.
Da sich das Grundstiick innerhalb des Verkniipfungsbereiches der Staatsstral3e befindet, sind keine
privaten Zufahrten erlaubt. Aufgrund dessen ist es erforderlich, den vorhandenen Ful3- und Radweg,
der im Westen an das Uberplante Grundstliick angrenzt, auszubauen und eine verkehrliche Erschlie-
Bung Uber diesen sicherzustellen. Der Vollausbau der geplanten ErschlieBung kann erst nach er-
folgtem Grunderwerb erfolgen. Zeitnah ist zunachst ein reduzierter kurzfristiger Ausbau mit einer
Engstelle geplant.

5.2 Ver-, und Entsorgung

5.2.1 Abwasserbeseitigung

Die geplanten Bauflachen werden analog zu den angrenzenden Flachen im Mischsystem entwas-
sert.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet soll in den Ortskanal der Stadt Ge-
rolzhofen eingeleitet und der eigenen Klaranlage zugefihrt werden. Eine Entsorgung und Reinigung
entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist damit gewébhrleistet.

Es wird empfohlen, das saubere Dach- und Oberflachenwasser durch hauseigene Zisternen aufzu-
fangen.

5.2.2 Wasserversorgung

Die Stadt Gerolzhofen bezieht ihr Wasser von der Fernwasserversorgung Franken (FWF) und der
Rhon — Maintal — Gruppe (RMG). Der Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadt besteht bereits.
Eine ausreichende Trink- und Loschwasserversorgung kann erst mit der Erstellung der Erschlie-
Bungsplanung berechnet und nachgewiesen werden. Sollte eine ausreichende Léschwasserversor-
gung Uber das Trinkwasser nicht moglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf wel-
che Art das Loschwasser bereitgestellt wird. Zur Loschwasserbereitstellung wird auf das DVGW-
Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

5.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch die Unterfrankische Uberlandzentrale Lilsfeld eG sichergestellt.
Es ist davon auszugehen, dass eine ausreichende Stromversorgung gewahrleistet werden kann.
Die gasuf - Gasversorgung Unterfranken GmbH versorgt das tiberplante Grundstiick mit Erdgas.

5.2.4 Telekommunikation
Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz ist bereits vorhanden.

5.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den stadtischen Bauhof sowie die Millabfuhr des Landkreises si-
chergestellt.

Stadt Gerolzhofen: 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Alitzheimer Stralle* - Begriindung
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5.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 0,23 ha 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 0,16 ha 69,6 %
davon Verkehrsflache ca. 0,07 ha 30,4 %

besonderer Zweckbestimmung
Nettobauflache ca. 0,07 ha 30,4 %
davon private Grinflache ca. 0,01 ha 4.3%

5.4 Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Die gesamten Uberplanten privaten Grundstiicksflachen, die als Gewerbegebietsflachen festgesetzt
werden sollen, sind im Eigentum eines Privateigentimers, der die geplanten MalRhahmen schnellst-
moglich umsetzen mochte. Der bisherige Ful3- und Radweg befindet sich im Eigentum der Stadt
Gerolzhofen. Ein Teil der Verkehrsflachen liegt auf privaten Flachen. Der kurzfristige Ausbau wird
jedoch ohne diese Flachen realisiert, sodass eine problemlose Umsetzung des Bebauungsplanes
zu erwarten ist.

5.5 Verwirklichung der Baumaflinahme

Die geplanten Baumafinahmen sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes verwirklicht werden.

6. Umweltbericht

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal § 13 a BauGB. Aus diesem Grund wird das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfah-
ren geman § 13 BauGB durchgeflihrt, sodass gemal § 13 Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden kann.

7. Artenschutz

Die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ist nicht vorgesehen, da sich die Gberplan-
ten Flachen innerhalb eines bestehenden Industriegebietes befinden und bereits gewerblich genutzt
werden. Der durch das Gebiet verlaufende Graben bleibt unverandert bestehen. Die sonstigen Fl&-
chen sind bereits versiegelt und das vorhandene Gebéaude wird in seiner Kubatur erhalten. Eine
Beeintrachtigung von Arten und Lebensrdumen kann aufgrund dessen mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden.

8. Denkmalschutz

Auf den geplanten Bauflachen ist kein Bodendenkmal bekannt. Soweit bei Erdarbeiten Funde von
Bodenaltertimern gemaf Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) auftreten,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gemaf Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unveréndert zu belassen.

Stadt Gerolzhofen: 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Alitzheimer Stralle* - Begriindung



BEEMN Auktor

Seite 10 von 11 BHE INGENIEUR
EEN cmbH
9. Verfahren

Aufstellungsbeschluss am 04.02.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 16.02.2019
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom

der Beteiligung der Behérden gemal} § 4 Abs. 2 BauGB bis

Behandlung der Eingegangenen Stellungnahmen am
Satzungsbeschluss am

Stadt Gerolzhofen,

Wozniak
1. Blrgermeister

Wirzburg, 04.02.2019

Bearbeitung: Hennlich
Prufung: Roppel, Roser

Ingenieure | Architekten | Stadtplaner

BB Auktor
B INGENIEUR
HENE GnbH

Berliner Platz 9 | D-97080 Wirzburg | Tel. 0931 =79 44 -0 | Fax 0931 — 79 44 - 30 | Mail info@r-auktor.de | Web www.r-auktor.de

Stadt Gerolzhofen: 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Alitzheimer StraRe* - Begriindung



) BEEMN Auktor
Seite 11 von 11 Ml INGENIEUR
MW CmbH

Abbildungs- und Quellenverzeichnis

Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle: Amtliche topographische Karte der Bayerischen

Vermessungsverwaltung, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 01.10.2018..........ccccoveeevvieeiinnnnnn. 3
Abbildung 2: Ausschnitt wirksame 2. Flachennutzungsplanéanderung der Stadt Gerolzhofen vom
23.02.2000.. .11ttt et £ et 4o e et e e et e et e e e e e e e e e s 4

Stadt Gerolzhofen: 1. Anderung des Bebauungsplans ,An der Alitzheimer Stralle* - Begriindung



