Gemeinde Geroldshausen

Auszug aus dem Sitzungsbuch der Gemeinde Geroldshausen
Sitzung des Gemeinderates am 14.11.2023

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war offentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal3 geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

TOP 2 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geroldshausen
a) Abwagung der im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behtdrden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgegebenen Stellungnahmen
b) Billigung des Entwurfs der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
c) Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2
BauGB

Der Gemeinderat Geroldshausen hat in seiner Sitzung am 12.04.2022 die 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geroldshausen auf dem Grundsttick Flur-Nr. 625,
Gemarkung Geroldshausen, beschlossen.

Mit der Durchfiihrung des Verfahrens wurde zugleich die Auktor Ingenieur GmbH aus Wiirzburg
beauftragt.

Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Geroldshausen als Flache fur Gewerbe nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Durch die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes, wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Solar Wohngebiet Kornacker* planungsrechtlich vorbereitet.

Der Gemeinderat Geroldshausen hat in seiner Sitzung am 21.03.2023 die 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes ausgearbeitete Planfassung und Begriindung mit Umweltbericht in der
Vorentwurfs-Fassung vom 01.03.2023 gebilligt sowie die Durchfiihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
sowie die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB entsprechend den
Verfahrensschritten des Baugesetzbuches (BauGB) zugestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte vom 15.05.2023 bis 19.06.2023.

Von nachfolgend aufgefiihrten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange haben in
ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass ihrerseits keine Anregungen und Hinweise zur 11.
Flachennutzungsplan&nderung vorgebracht werden:

e Amt fur Landliche Entwicklung




Deutsche Telekom Technik GmbH
Eisenbahn-Bundesamt Aul3enstelle Niirnberg
Gemeinde Kleinrinderfeld

Mainfranken Netze GmbH

Regierung von Oberfranken -Bergamt Nordbayern-
Verwaltungsgemeinschaft Giebelstadt
Zweckverband Abwasserbeseitigung Wittigbach

VVon nachfolgend aufgefiihrten Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben keine
Stellungnahme abgegeben:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wirzburg

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Sachgebiet BQ - Bauleitplanung
Fernwasserversorgung Franken (FWF)

Gemeinde Kirchheim

Stellungnahmen wurden von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
abgegeben, zu denen im Anschluss ein Beschlussvorschlag erarbeitet wurde:

Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 15.06.2023

Die Regierung von Unterfranken als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu diesem Vorentwurf nachfolgend Stellung. MaR3stab fur diese
Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region Wurzburg (RP 2) festgesetzt sind. Diese Ziele und Grundsatze
der Raumordnung sind zu beachten und zu berticksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (81 Abs. 4 BauGB):

Mit der Anderung soll eine rechtskraftig gewerbliche Bauflache in eine Wohnbauflache im Um-
fang von ca. einem Hektar gewandelt werden. Die geplante Flache ist von drei Seiten von
Bebauung umgeben und somit aus landesplanerischer Sicht als Flache im Innenbereich
anzusehen. Damit kann die Planung grundsétzlich das Ziel der Innenentwicklung (vgl. 3.2 LEP)
unter-stutzen.

Dabei sollen flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet
werden (Grundsatz 3.1.1 LEP), die Ausweisung sollte bedarfsorientiert unter besonderer
Berticksichtigung des demografischen Wandels erfolgen (ebd.).

Der Bedarf wird im Erlauterungsbericht eher pauschal dargestellt, als tatsachlich quantifiziert
und qualifiziert (es liege ,eine stets steigende Anzahl an Interessenten vor®, s.
Erlauterungsbericht, S. 7).

Der Gemeinde Geroldshausen wird zwar ein Bevdlkerungswachstum bis 2033
vorausberechnet, doch auch der Anteil der 65-Jahrigen und alter wird um knapp die Halfte
ansteigen.

Insofern sollte ein fundierter Bedarfsnachweis erfolgen (vgl. Auslegungshilfe Bedarfsnachweis).
In diesem Zusammenhang kénnte auch (berlegt werden, neben dem ,Eigenheim fiir junge
Familien” (s. Erlduterungsbericht zum FP-VE S. 4), alternative Wohnformen anzubieten.

Aufgrund der angrenzenden Gewerbegebiete weisen wir auf folgenden, zu berticksichtigenden
Grundsatz hin: Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm und die Reinhaltung der Luft soll sicher-
gestellt werden (BayLplG Art. 6, Abschnitt 2, Nr. 8).



Diese Stellungnahme ergeht ausschlief3lich aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit nicht
verbunden.

Das Sachgebiet Stadtebau trifft folgende Aussage:

Rein aus dem Siedlungszusammenhang und der vorhandenen ErschlieRung heraus betrachtet
sei die Entwicklung der Flache als ,Ortsabrundung“ bzw. stadtebaulicher Liickenschluss
zwischen den noérdlichen und sidlichen Bauflachen nachvollziehbar.

Die Entwicklung als WA sei aus stadtebaulicher Sicht jedoch kritisch zu sehen. Im bestehenden
FNP sei sowohl die Uberplante Flache als auch die westlich, sidlich und dstlich angrenzende
Flache als GE festgelegt. Im Westen und Stiden bestehen bereits Gewerbebetriebe. Durch das
geplante WA-Gebiet ergeben sich mit Blick auf die Immissionen bzw. Emissionen starke
Konflikte sowohl mit dem bestehenden GE-Gebiet als auch mit den im FNP dargestellten GE-
Flachen im Osten. Dieser Konflikt werde auch in der Begriindung benannt und mit dem
schalltechnischen Gutachten belegt.

Durch das ,Hineinschieben* des WA-Gebietes in das bestehende und im FNP geplante GE-
Gebiet werde hier die stadtebauliche Entwicklung eines kompakten und gut funktionierenden
Gewerbegebietes stark gestort. Aufgrund dieser unglnstigen Entwicklung sei eine ,nachhaltige
stédtebauliche Entwicklung” anzuzweifeln.

Weiter werden die Alternativen nicht dargestellt und nachvollziehbar bewertet.

Aus stadtebaulicher Sicht ware beispielsweise die Flache zwischen Bahnhofstral3e/Birkenweg —
Schulweg — Kirchheimer Stral3e deutlich besser fur die Entwicklung eines WA geeignet.

Fazit: Aufgrund des fehlenden Bedarfsnachweises und der ungiinstigen stadtebaulichen
Entwicklung bestehen hier Bedenken gegen die Planung.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur Belegung des Bedarfs an Wohnbauflache
in der Gemeinde Geroldshausen wurde ein Bedarfsnachweis erstellt. Die Bevolkerung
Geroldshausen ist nach den Daten des Bayerischen Landesamtes fir Statistik in den letzten
zehn Jahren insgesamt um ca. 8,6% gestiegen. Die Vorausberechnung des Demaographie-
Spiegels prognostiziert von 2019 bis 2033 eine Zunahme sogar um ca. 12,9%: Geroldshausen
ist somit die Gemeinde mit der voraussichtlichen grofiten Bevolkerungszunahme im ganzen
Unterfranken. Es ergibt sich daraus fiir die Gemeinde Geroldshausen bis zum Jahr 2033 ein
Ausweisungsbedarf von ca. 41 Wohneinheiten.

Zusammenfassend entspricht die Ausweisung des Neubaugebiets ,Solar-Wohngebiet
Kornacker nur teilweise dem begriindeten Bedarf nach Bauflachen in der Gemeinde
Geroldshausen.

Eine Alternativflachenprifung wurde durchgefihrt und in die Entwurfsunterlagen aufgenommen.
Die Bewertung von Flachenpotentialen kommt zu dem Ergebnis, dass die in der vorliegenden
Anderung des Flachennutzungsplanes betroffene Flache als fir am geeignetsten befunden
wurde, da sich die Flache im direkten Siedlungszusammenhang befindet, eventuelle
Immissionen der Staatstral3e bzw. der umgebenden Betriebe durch SchutzmalRnahmen
vertraglich bzw. vermeidbar sind und die ErschlielBung an das Infrastrukturnetz vorhanden ist.
Fur ein zukinftiges Wohnbaugebiet hat die Flache den Vorteil, dass eine sehr gute Anbindung
an den OPNV besteht. Die Eignung der Flache zur Entwicklung eines Wohngebietes zeichnet
sich zudem durch die aktuelle Bauabsichten des Grundstiickseigentimers bzw. des Investors
aus.

Entgegen der Darstellung des Flachennutzungsplanes hat sich im ndérdlichen und nordéstlichen
Umfeld der bestehenden Gewerbestrukturen bereits faktisch eine Wohnbaustruktur entwickelt



sodass bereits eine erhebliche Einschrankung der Gewerbestrukturen vorliegt. Somit ist durch
die Erweiterung der Wohnbaustruktur nicht von einer erheblichen zusatzlichen Auswirkung auf
die bestehenden Gewerbestrukturen auszugehen.

Die im schalltechnischen Gutachten angesetzten Ersatzschallguellen, geben die maximal
mogliche Emission je Betriebsflache (gemald Gebietseinstufung im verbindlichen
Flachennutzungsplan) wieder. Die tatsachliche Nutzung darf diese auch ohne das Plangebiet
nicht Uberschreiten. Das erforderliche resultierende Mindestschallddmmmalf ist in Kombination
mit der Eigenabschirmung der Gebaude sowie einer fensterunabhangigen Gebaudeliftung
vorzusehen. Bei Berticksichtigung dieser MalRnahmen ist die schalltechnische Vertraglichkeit
mit den umliegenden Schallquellen gegeben. Zur Gewahrleistung der schalltechnischen
Vertraglichkeit der umliegenden Emissionen mit dem Plangebiet wird eine stadtebauliche
Sicherung der vorgeschlagenen Mafl3nahmen auf verbindlicher Bauleitplanungsebene durch
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

Bei der Planung zukunftiger gewerblicher Flachen ist auf die zum Zeitpunkt der Errichtung
bestehende Bebauung, im Sinne des Bestandsschutzes, Riicksicht zu nehmen und die
schalltechnische Vertraglichkeit nachzuweisen. Zukinftige Gewerbegebiete kdnnen unter
Ausnutzung der Gliederungsmdglichkeiten von Baugebieten so geplant werden, dass die in §
50 BImSchG geforderte Gebietsvertraglichkeit mit angrenzenden larmempfindlichen Bereichen
gewahrleistet ist.

Bei einer Beachtung der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens auf der Ebene des
Bebauungsplanes ist nicht von einer erheblichen zusatzlichen Einschrankung der
angrenzenden gewerblichen Nutzung auszugehen.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung moglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu andern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Landratsamts Wirzburg -Bauleitplanung- vom 19.06.2023

Das Landratsamt Wirzburg nimmt im Rahmen der ersten Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zum 0. a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde Geroldshausen wie folgt Stellung:

1. Bauleitplanung/ Stadtebau

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes, i.d.F. vom 01.03.2023 der Gemeinde
Geroldshausen behandelt die Anderung eines ,Gewerbegebietes - GE*, nach § 8 BauNVO in
ein ,Allgemeines Wohngebiet - WA* nach § 4 BauNVO.

Die als ,WA* dargestellte Flache grenzt nérdlich an eine ,,Gemischte Bauflache - M“ nach § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO an. Im Siiden und Westen grenzt das ,WA* an bereits genutzte
~Gewerbegebiete — GE* an. Im Osten ist laut Flachennutzungsplan ein weiteres ,GE*
dargestellt, dieses wird momentan als landwirtschaftliche Flache genutzt. Es ist fraglich, ob eine
Ausweisung als ,allgemeine Wohnbauflache an dieser Stelle méglich ist, da die Fldche an zwei
Seiten schon an bestehende ,,Gewerbegebiete” und an einer dritten Seite an ein mogliches
~Gewerbegebiet” angrenzt. Dies wére durch die entsprechenden Fachstellen zu kldren. Denn
die schon bestehenden Gewerbebetriebe diirfen durch das ,allgemeine Wohngebiet” nicht



eingeschrankt werden. Hierzu wird auf die Beachtung des Trennungsgrundsatzes des 8§ 50
BImSchG verwiesen, dem bei der Konfliktbewéltigung im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung besondere Bedeutung zukommt.

Gegebenenfalls wére eine Ausweisung als ein ,Mischgebiet — MI*“ nach § 6 BauNVO, ein
L,Dorfgebiet — MD* nach § 5 BauNVO oder eine ,Gemischte Bauflache — M“nach § 1 Abs. 1 Nr.
2 BauNVO zweckmafiger. In diesen Fallen ware aber jeweils keine reine Wohnnutzung
madglich.

Die Stellungnahme erfolgt vorbehaltlich der positiven Stellungnahmen der beteiligten
Fachstellen, welche momentan noch nicht vorliegen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die im schalltechnischen Gutachten
angesetzten Ersatzschallquellen geben die maximal mdgliche Emission je Betriebsflache
(gemal Gebietseinstufung im verbindlichen Flachennutzungsplan) wieder. Die tatsachliche
Nutzung darf diese auch ohne das Plangebiet nicht Uberschreiten. Das erforderliche
resultierende Mindestschalldammmal ist in Kombination mit der Eigenabschirmung der
Gebaude sowie einer fensterunabhangigen Geb&udeliftung vorzusehen. Bei Beriicksichtigung
dieser Ma3nahmen ist die schalltechnische Vertraglichkeit mit den umliegenden Schallquellen
gegeben. Zur Gewahrleistung der schalltechnischen Vertraglichkeit der umliegenden
Emissionen mit dem Plangebiet wird eine stadtebauliche Sicherung der vorgeschlagenen
Mafnahmen auf verbindlicher Bauleitplanungsebene durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgen.

Bei der Planung zukunftiger gewerblicher Flachen ist auf die zum Zeitpunkt der Errichtung
bestehende Bebauung, im Sinne des Bestandsschutzes, Riicksicht zu nehmen und die
schalltechnische Vertraglichkeit nachzuweisen. Zuklinftige Gewerbegebiete kdnnen unter
Ausnutzung der Gliederungsmadglichkeiten von Baugebieten so geplant werden, dass die in §
50 BImSchG geforderte Gebietsvertraglichkeit mit angrenzenden larmempfindlichen Bereichen
gewabhrleistet ist.

Um die in § 50 BImSchG angesprochene ,Zuordnung® zu beachten, sind nicht nur
~Schutzabstande®, sondern auch MaRnahmen die Mittel, die die Lagebeziehung zwischen
emittierender und betroffener Nutzung gunstig beeinflussen kénnen. Hierbei erlangen die
Festsetzungsmaoglichkeiten von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Bedeutung.

Bei einer Beachtung der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens auf der Ebene des
Bebauungsplanes ist nicht von einer erheblichen zusatzlichen Einschrankung der
angrenzenden gewerblichen Nutzung auszugehen.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Priifung mdglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwéagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

2. Naturschutz



Der vorgesehenen 11. Anderung des Flachennutzungsplans stehen keine Naturschutzbelange
entgegen.

Bereits jetzt weisen wir darauf hin, dass aufgrund einer Vollzugsvorgabe der hoheren
Naturschutzbehdrde Teile des Gebietes in der Prifkulisse Feldhamster liegen und im Falle der
anstehenden Bebauungsplanaufstellung evtl. einen Prif- und Untersuchungsaufwand und
spezielle artenschutzrechtliche Malinahmen notwendig macht.

Die Gemeinde Geroldshausen wird gebeten, sich friihzeitig mit der unteren Naturschutzbehérde
in Verbindung zu setzen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren
wird das Vorkommen des Feldhamsters geprift. Falls erforderlich, werden

spezielle artenschutzrechtliche Mal3Bnahmen getroffen. Auf Ebene des Flachennutzungsplans
besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11
3. Wasserrecht und Bodenschutz

Stellungnahme zum geplanten Vorhaben aus wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher
Sicht:

Das Gebiet ist als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliftigem Untergrund eingestuft. Das geplante
Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet und nicht im amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers.

Es wird vorausgesetzt, dass die ordnungsgemalfle ErschlieBung (Wasserversorgung,
Schmutzwasser, Niederschlagswasserbewirtschaftung) gesichert ist bzw. wird. Die
Abwasserbeseitigung sollte, wenn mdglich im Trennsystem erfolgen. Anfallendes
Niederschlagswasser sollte generell gesammelt und breitflachig Gber die aktive Bodenzone
versickert werden. Die Oberflachen von Stellplatzen und Zufahrten sollten wasserdurchléassig
gestaltet werden.

Bezlglich der grundsatzlichen, wasserwirtschaftlichen Belange wird dem Verfahrensfuhrer
(Gemeinde) empfohlen, auch den allgemeinen amtlichen Sachverstandigen in der
Wasserwirtschaft, das zustandige Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg (WWA) im Verfahren zu
beteiligen zum allgemeinen Gewasser- und Bodenschutz, sowie zum Umgang mit
Niederschlagswasser.

Durch die o. g. Bauleitplanung werden keine ggf. erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern z. B. Verdnderungen an Gewassern/
wasserfilhrenden Graben vorgesehen sind oder Niederschlagswasser aus einem Baugebiet in
ein Gewasser eingeleitet werden soll (z. B. Uber ein Regenrtickhaltebecken), ist dies ggf. in
einem separaten wasserrechtlichen Verfahren abzuprifen. Bitte ggf. vorab dann mit dem
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg (WWA) abklaren.

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke besteht kein Eintrag im Altlastenkataster
ABUDIS.

Beschluss:

Da das Gebiet nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet und nicht im amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers liegt wird zur Kenntnis genommen.
Die ubrigen Anmerkungen werden entsprechend im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes bericksichtigt.



Der Gemeinderat stellt fest, dass das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg keine
Stellungnahme abgegeben hat. Es ist somit davon auszugehen, dass von Seiten des
Wasserwirtschaftsamtes keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht werden. Dennoch wird
das zustandige Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg (WWA) weiterhin am Verfahren beteiligt.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass fur das Plangebiet keine Eintragungen im ABuDIS
Dateninformationssystem vorhanden sind.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11
4. Immissionsschutzrecht

Zu den vorgelegten Unterlagen wird aus der Sicht des Immissionsschutzes wie folgt Stellung
genommen:

4.1 Sachverhalt, Standort

Die Gemeinde Geroldshausen plant die 11. Anderung des bestehenden
Flachennutzungsplanes.

Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Geroldshausen als Flache fiur Gewerbe ausgewiesen. Daher ist ein Bauleitplanverfahren mit
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, um die Flache als allgemeines Wohngebiet
darzustellen. Die geplante GesamtgrofRe der Bauflachen betragt ca. 1,0 ha.

Die geplanten Bauflachen werden gemaf der Begriindung vom 01.03.2023 im Westen durch
die ,Klingenstrafle” und im Osten durch die Stral3e ,Korndcker” begrenzt. Im nérdlichen Bereich
grenzt ein bestehendes Wohnbaugebiet und im stdlichen und westlichen Bereich ein
Gewerbegebiet an. Ostlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In einem Abstand von ca. 120 m zum Plangebiet verlauft die Bahnstrecke Wiirzburg/
Heidingsfeld -Kirchheim in Nord-Sid-Richtung. Die Staatsstrae St 2295 verlauft stdlich
(Abstand zum Plangebiet ca. 50 m) und westlich (entlang der Bahngleise in einem Abstand zum
Plangebiet ca. 150 m) des Plangebiets. Die StaatsstraBe St 511 verlauft westlich der geplanten
Bebauung in einem Abstand von ca. 300 m.

4.2 Beurteilung
Auf das Plangebiet wirken insbesondere Verkehrslarm durch die Bahnlinie und den

StralRenverkehr, sowie gewerblicher Larm durch die umliegenden Gewerbebetriebe ein.

Verkehrslarm

Die von den umliegenden mal3geblichen Verkehrswegen verursachten Immissionen im
Plangebiet sind gemaf DIN 18005-1 zu beurteilen. Die Orientierungswerte der DIN 18005
gelten fir die stadtebauliche Planung. Sie hdngen vom Gebietscharakter ab. Ihre Einhaltung
oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes
oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der
Bauflachen oder der Gberbaubaren Grundstlicksflachen in den jeweiligen Baugebieten oder der
Flache der sonstigen Nutzung bezogen werden.

Die Orientierungswerte fur Verkehrslarm wurden im schaltechnischen Gutachten untersucht.
Fur Verkehrslarmimmissionen betragen die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 tagsuber
55dB(A) und nachts 45dB(A). GemaR der schalltechnischen Untersuchung werden die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 im Nachtzeitraum (22.00-6.00 Uhr) an allen
Immissionspunkten, mit Ausnahme des IP11, um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Der
prognostizierte Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm zur Nachtzeit betrégt bis zu 55
dB(A). Auch die Orientierungswerte zur Tagzeit werden am IPO1 und IPO2 um bis zu 2 dB(A)
uberschritten. MaRgebend fur die Uberschreitungen sind die Emissionen der StaatstraRe St
2295 sowie die Bahnlinie.



Hinweis gemanR Beiblatt 1 der DIN 18005-1:
Bei Beurteilungspegeln tber 45 dB ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter
Schlaf haufig nicht mehr mdglich.

Gewerbeldrm:

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Betriebe. Im schalltechnischen Gutachten
wurden die einzelnen Gewerbeflachen als Ersatzschallquellen (Flachenschallquellen) modelliert
und nach TA Larm beurteilt. Dieser Vorgehensweise kann aus immissionsschutzfachlicher Sicht
nicht gefolgt werden, da diese Modellierung nicht der tatsachlichen Nutzung der
Gewerbeflachen widerspiegelt. Die Modellierung als Flachenschallguelle ist zu pauschal und
vereinfacht. Im schalltechnischen Gutachten sind die tatsdchlichen Emissionen zu untersuchen.

Zu Kapitel 7.3 ,L 6sungsvorschlag” des schalltechnischen Gutachtens

Im Kapitel 7.3 wird ein erforderliches Mindestschalldammmalf fiir alle Fassadenseiten genannt.
Aus immissionsschutzfachlicher Sicht stellt sich die Frage in wie weit die Schallddmmmale die
Beurteilungspegel an den Immissionspunkten verringern sollen. Der Immissionsort liegt nach
TA Larm A.1.3 bei bebauten Grundstiicken 0,5m vor der Mitte des getffneten Fensters. Ein
Schalldammmalf von Gebaudefassaden reduziert insbesondere den Schall innerhalb von
Gebauden.

Trennungsgrundsatz 8§ 50 BImSchG

Dartiber hinaus wird auf den Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG verwiesen ,Bei
raumbedeutsamen Planungen [...] sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen [...] auf die ausschlief3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und éffentlich genutzte Gebéaude, so weit wie mdéglich vermieden werden.” Aus
immissionsschutzfachlicher Sicht wird ein allgemeines Wohngebiet neben einem
Gewerbegebiet problematisch gesehen.

4.3 Fazit

Aufgrund der teils starken Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm
insbesondere zur Nachtzeit, des nicht berticksichtigten Trennungsgrundsatzes und der fur die
Gewerbebetriebe vereinfachten modellierten Flachenschallguellen werden von Seiten des
Immissionsschutzes erhebliche Bedenken beziglich der Anderung des Flachennutzungsplanes
gedulert.

Beschluss:

Verkehrslarm: In Kapitel 7, Seite 22, des Schallgutachtens werden Losungsvorschlage fur die
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 beschrieben. Bei Bertlicksichtigung
dieser MaRnahmen ist die schalltechnische Vertraglichkeit mit den umliegenden Schallquellen
gegeben.

Gewerbelarm: Die im schalltechnischen Gutachten angesetzten Ersatzschallquellen, geben die
maximal mogliche Emission je Betriebsflache (gemaR Gebietseinstufung im verbindlichen
Flachennutzungsplan) wieder. Die tatsachliche Nutzung darf diese auch ohne das Plangebiet
nicht Giberschreiten. Eine mogliche zukuinftige gewerbliche Umstrukturierung auf den einzelnen
Flachen ware bei den angesetzten Pegeln bereits bericksichtigt.

zu Kapitel 7.3: Das erforderliche resultierende Mindestschallddmmmal ist in Kombination mit
der Eigenabschirmung der Gebaude sowie einer fensterunabhéngigen Gebaudeliftung
vorzusehen. Bei Berticksichtigung dieser Mal3nahmen ist die schalltechnische Vertraglichkeit
mit den umliegenden Schallquellen gegeben.

§ 50 BImSchG sagt aus, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen sind die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche



Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und o6ffentlich genutzte Geb&ude, so weit wie moglich vermieden werden. Bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen in Gebieten, in denen die in
Rechtsverordnungen nach § 48a Absatz 1 festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte
nicht Gberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der
bestmoglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen.

Durch die Ausfuihrungen des schalltechnischen Gutachtens wird nachgewiesen, dass bei einer
Ubernahme der empfohlenen MaRnahmen in den Bebauungsplan die Einhaltung der
Festsetzungen eine Auswirkung durch schadliche Umwelteinwirkungen, hier LArmemissionen
aus den gewerblichen Strukturen, weitestgehend vermieden werden. Somit liegt der Nachweis
der Einhaltung der Vorgaben des 8§ 50 BImSchG vor. Ein strikter raumlicher
Trennungsgrundsatz zwischen Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen l&sst sich aus §
50 BImSchG nicht ableiten.

Auf die Ausfilhrungen ,Fickert / Fieseler Baunutzungsverordnung, 13. Auflage 2018
Kommentare unter besonderer Berlicksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen
Umweltschutzes 41.2 Abs. 3%, welche sinnverwandt ist, wird verwiesen.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung moglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu andern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

5. Gesundheitsamt

Vom Gesundheitsamt zu prifenden Belange (Trinkwasser, usw.) bzw. negative Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie die Bevilkerung insgesamt, werden nicht
gesehen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass negative Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit, sowie die Bevélkerung insgesamt, nicht gesehen werden.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

6. Kreisentwicklung

Die Gemeinde Geroldshausen beabsichtigt mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
ein bisheriges GE-Gebiet (Gewerbegebiet) in ein WA-Gebiet (allgemeines Wohngebiet)
auszuweisen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 1,0 ha am 6stlichen
Ortsrand von Geroldshausen und schlief3t direkt an bestehende Bauflachen an.



Mit der geplanten Aufstellung schafft die Gemeinde Geroldshausen die Voraussetzungen zur
Entstehung neuen Wohnraums. Besonders im Hinblick auf den allgemein landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf tréagt die Malinahme zur Zukunftssicherung und
Weiterentwicklung sowie Steigerung der Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort bei.

Gegen das Vorhaben bestehen aus Sicht der Kreisentwicklung keine Einwande.
Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass aus Sicht der Kreisentwicklung keine Einwéande
gegen das Vorhaben erhoben werden.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

7. Klimaschutz, Energiewende und Mobilitat

Die Gemeinde Geroldshausen mochte mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes ein
bisheriges GE-Gebiet (Gewerbegebiet) gemaf § 8 BauNVO in ein WA-Gebiet (allgemeines
Wohngebiet) gemal § 4 BauNVO ausweisen.

Der raumliche Geltungsbereich der 11. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Geroldshausen umfasst eine Flache von insgesamt rd. 1,0 ha am dstlichen Ortsrand von
Geroldshausen. Der Ortskern von Geroldshausen sowie die Haltstellen des OPNV (Bahnhof)
sind fuR3laufig gut zu erreichen.

Die Schutzgutbetrachtung in Bezug auf die Schutzgiter Luft und Klima ergab, dass keine
gravierenden langfristigen klimatischen Auswirkungen — baubedingt kénnen in der Luft
kurzzeitig hdhere Emissionswerte festgestellt werden - zu erwarten sind. Der Klimawandel wird
durch die Bauarbeiten nicht in feststellbarem Maf3e beglnstigt. AuRerdem férdern die
Vorstellungen des Investors fur das Plangebiet den Ausbau erneuerbarer Energien und leisten
einem Beitrag zum Klimaschutz, indem Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der
Dachhaut angebracht werden.

Der SFB 7 hat keine Einwande gegen das Vorhaben, da die klimatischen Auswirkungen, die
Nutzung erneuerbarer Energien und die Anbindung an den OPNV berucksichtigt wurden.

Jene 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geroldshausen stellt sich als
notwendig dar, um eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung zu gewabhrleisten, als auch den
Bedarf an 0.g. Bauflachen zu decken. Ebenso wird durch die 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Solar
Wohngebiet Kornécker” planungsrechtlich vorbereitet.

Eine Nutzung erneuerbarer Energien bei der Umsetzung neuer Bauvorhaben im Gebiet wird
von Seiten des SFB 7 empfohlen. In Anbetracht des Klimawandels und damit u.a. steigender
Temperaturen sollte beim Neubau zudem auf bauliche Hitzeschutzmalinahmen geachtet
werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird bertcksichtigt, dass bauliche
HitzeschutzmalRnahmen zu beachten sind.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

8. Denkmalschutz




Im Geltungsbereich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans befinden sich keine
Bau- und Bodendenkmaler. Soweit eine Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege vorliegt, wird auf diese verwiesen.

Beschluss:

Die Gemeinde nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Der Gemeinderat stellt fest, dass das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege keine Stellungnahme abgegeben hat. Dennoch wird
das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege weiterhin am Verfahren beteiligt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands vom 15.06.2023

Die geplante Umwandlung der ca. ein Hektar umfassende Gewerbeflache in Wohnbauflache im
Hauptort Geroldshausen kann die regionalplanerischen Zielsetzungen zur Innenentwicklung
unterstitzen (z. B. B Il 2.3 RP2). Aufgrund der angrenzenden Gewerbegebiete ist dabei
folgendes regionalplanerische Ziel zu beachten: Wohnbaugebiete sollen vor allem gegentber
und emitierenden Industrie- und Gewerbebetrieben nur mit den erforderlichen Schutzabstanden
ausgewiesen werden. Weiter soll bei der Errichtung larmintensiver Industrie- und
Gewerbebetriebe darauf hingewirkt werden, dass die Larmeinwirkungen auf Wohngebiete so
gering wie moglich gehalten werden (B XlI 3.3).

Beschluss:

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde bereits ein schalltechnisches
Gutachten erarbeitet. In diesem schalltechnischen Gutachten werden sowohl die
anzunehmenden Larmimmissionen aus dem Bereich der bestehenden gewerblichen Strukturen
als auch aus den umliegenden Verkehrseinrichtungen beurteilt. Gleichzeitig werden
MalRnahmen vorgeschlagen, die ein angemessenes Nebeneinander von Wohnstrukturen und
gewerblichen Nutzungen bzw. den Verkehrseinrichtungen gewéhrleisten. Diese sind
entsprechend in den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Bei einer
Berticksichtigung dieser MaBhahmen ist die schalltechnische Vertraglichkeit der
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen untereinander gegeben.

Um die in § 50 BImSchG angesprochene ,Zuordnung® zu beachten, sind nicht nur
»~Schutzabstande®, sondern auch Mallnahmen die Mittel, die die Lagebeziehung zwischen
emittierender und betroffener Nutzung gunstig beeinflussen kénnen. Hierbei erlangen die
Festsetzungsmaoglichkeiten von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Bedeutung. Die schalltechnische
Vertréglichkeit der umliegenden Emissionen mit dem Plangebiet wird durch eine stadtebauliche
Sicherung der vorgeschlagenen MaRhahmen auf verbindlicher Bauleitplanungsebene mittels
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hergestellt.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung mdglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11



Stellungnahme des Amts fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 01.06.2023
Das geplante Gebiet ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
ausgewiesen und soll zu einer Flache fir ein Allgemeines Wohngebiet gedndert werden. Der
Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von ca. 1,0 ha.

Es handelt sich um hochwertige Lo3b6den mit Bodenzahlen von 72 (L4L6 72/72). Die
Ackerbodenverhadltnisse liegen deutlich Gber dem Landkreisdurchschnitt (Ackerzahl 63). Das
AELF weist auf die besondere Bedeutung landwirtschaftlicher Béden mit hoher nattrlicher
Ertragsfunktion hin.

Die Flache befindet sich innerhalb der Ortsstrukturen. Durch die kompakte Planung ist der
Flachenverbrauch fur 22 Einfamilienhéuser sehr gering.

Ostlich der Flache befinden sich getrennt durch eine StraRe landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Bei der ordnungsgeméafien Bewirtschaftung konnen Emissionen wie Geruch, Staub
und Larm auf das Plangebiet einwirken. Dies muss toleriert werden.

Von Seiten der Landwirtschaft liegen keine weiteren Einwande gegen die vorliegende Planung
vor.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dem Gemeinderat ist bekannt, dass es um
hochwertige landwirtschaftliche Boden mit hoher natirlichen Ertragsfunktion handelt. Es ist
jedoch festzustellen, dass ein erheblicher Teilbereich der tberplanten Flache derzeit bereits
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als
Gewerbegebiet dargestellt. Beeintrachtigungen und Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
und Boden durch Versiegelung bzw. Teilversiegelung wére bezlglich der Funktionen im
Hinblick auf 8 2 Abs 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG bei einer Entwicklung der Flache als
Gewerbegebiet jedoch deutlich starker. Durch kompakte Strukturen wird so wenig
landwirtschaftliche Flache in Anspruch genommen wie mdglich. Ein weiterer Handlungsbedarf
ist nicht notwendig.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung moglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu andern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e. V. vom 15.05.2023

Die Kreisgruppe Wurzburg des BUND Naturschutz bedankt sich fir die Beteiligung am
Verfahren zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geroldshausen und
nimmt wie folgt Stellung:

Es fehlt eine Bedarfsbegrindung fiir die Notwendigkeit der Wohngebietsausweisung. Hierbei
sind auch bestehende Baulticken im Ort zu berticksichtigen. Die gilt insbesondere aufgrund des
nach wie vor sehr hohen Flachenverbrauchs in Bayern (noch immer rund 12 ha/Tag). Zudem
werden mit dem Vorhaben landwirtschaftlich beste Boden tberplant, die flr die



Nahrungsmittelproduktion hohe Bedeutung haben. Auch wird in den Lebensraum zahlreicher
Offenlandarten eingegriffen. Dies macht zudem die Vorlage einer saP zwingend erforderlich.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dem Gemeinderat ist bekannt, dass es um
hochwertige landwirtschaftliche Boden mit hoher nattrlicher Ertragsfunktion handelt. Es ist
jedoch auch festzustellen, dass ein erheblicher Teilbereich der Gberplanten Flache derzeit
bereits nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die
Flache als Gewerbegebiet dargestellt. Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Flache und Boden
durch Versiegelung bzw. Teilversiegelung ware starker bei einer Entwicklung der Flache als
Gewerbegebiet. Durch kompakte Strukturen wird so wenig landwirtschaftliche Flache in
Anspruch genommen wie méglich.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Solar Wohngebiet Kornacker werden ein
Umweltbericht sowie ein sarF vorgelegt. Im Flachennutzungsplan sind keine detaillierten
Festlegungen mdglich, da es sich lediglich um einen vorbereitenden Bauleitplan handelt.

Zur Ermittlung des Bedarfs an Wohnbauflache in der Gemeinde Geroldshausen wurde ein
Bedarfsnachweis erstellt. Die Bevolkerung Geroldshausen ist nach den Daten des Bayerischen
Landesamtes fiur Statistik in den letzten zehn Jahren insgesamt um ca. 8,6% gestiegen. Die
Vorausberechnung des Demographie-Spiegels prognostiziert von 2019 bis 2033 eine Zunahme
sogar um ca. 12,9%: Geroldshausen ist somit die Gemeinde mit der voraussichtlichen grof3ten
Bevdlkerungszunahme im ganzen Unterfranken. Es ergibt sich daraus fur die Gemeinde
Geroldshausen ein Ausweisungsbedarf, der deutlich tGber der Anzahl der Baugrundstticke
innerhalb des zukunftigen Bebauungsplanes liegt.

Zusammenfassend entspricht die Ausweisung des Neubaugebiets ,Solar-Wohngebiet
Kornacker dem begriindeten Bedarf nach Bauflachen in der Gemeinde Geroldshausen.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung moglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschlie3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu andern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbands vom 13.06.2023

Zunachst erlauben wir uns, darauf hinzuweisen, dass im Plangebiet eine landwirtschaftliche
Flachenbewirtschaftung vom Ackerland erfolgt. Hier weisen wir auf den landwirtschaftlichen
Betrieb Fuchs hin, der mit seinen Wirtschaftsgebauden 6stlich vom Plangebiet liegt, sowie auf
den westlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb Schmidt liegt, wobei dessen
Wirtschaftsgeb&dude im Gewerbegebiet liegen. Durch die landwirtschaftlichen Hofstellen und die
ackerlandwirtschaftliche Bewirtschaftung ist davon auszugehen, dass durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung in das geplante allgemeine Wohngebiet (WA) Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen in das geplante Baugebiet getragen werden kénnen.

Bei der angesprochenen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Ackerland werden folgende
MalRnahmen durchgefuhrt:



» Festmist- und Gillediingung
» Heuwerbung
» Erntearbeiten.

Durch die Larm-, Staub- und Geruchsemissionen sind grundséatzlich Konflikte mit der
Wohnbevdélkerung zu erwarten.

Wir empfehlen daher in der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie im Bebauungsplan
darauf rein deklaratorisch hinzuweisen, dass die landwirtschaftlichen Betriebe und ebenso die
daraus resultierenden landwirtschaftlichen Tatigkeiten vom Verfassungsrecht des
Grundgesetzes nach Art. 14 (GG) eigentumsrechtlich und damit bestandsrechtlich geschuitzt
sind. Daher sind entsprechende Emissionen schadlos hinzunehmen.

Erganzend durfen wir auch noch anmerken, dass der Betrieb Schmidt im Jahr 2007 eine
Gewerbeimmobilie erworben hat und sein Getreidelager mit Saatgutaufbereitung sowie
Maschinenhalle mit Instandsetzung eingerichtet hat. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe
Ostlich des Lagers. Staubemissionen wurden bisher nicht geprift.

Alles in allem zeigt die Situation, dass hier noch zwingend eine intensive Emissionsbeurteilung
notwendig ist, damit die landwirtschaftlichen Betriebe aus der geplanten Bauleitplanung, hier
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) keinen Schaden erleiden. sollte ein ausreichender
Geruchs- und Emissionsschwellenabstand vom geplanten Baugebiet (WA) zu den
wirtschaftlichen Betrieben nicht moglich sein, so ist die Planung soweit zu dndern oder zu
erganzen, dass ausreichende entsprechende Emissionsabstande von dem geplanten
allgemeinen Wohngebiet zu den landwirtschaftlichen Betrieben eingehalten werden kdnnen.

Der Flachennutzungsplananderung kann daher nur dann zugestimmt werden, wenn sich durch
die Plananderung keine weiteren Nachteile fir die Landwirtschaft und die bewirtschaftenden
landwirtschaftlichen Betriebe ergeben. Insbesondere dirfen die im Gewerbegebiet (zukiinftiges
geplantes Allgemeines Wohngebiet) liegenden Wirtschaftsgebaude des LW- Betriebs i
nicht eingeschrankt werden. Daflr wére aus diesseitiger Sicht die planungsrechtliche
Einstufung als MD-Gebiet hotwendig!

Auf den verfassungsrechtlichen Bestandsschutz gemaR Artikel 14 GG darf nochmals
hingewiesen werden.

Nach derzeitiger Planungslage birgt die 11 Flachennutzungsplananderung fir die
Landwirtschaft so gravierende Nachteile, dass wir sie generell ablehnen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zeitweilig kdnnen Staub-, Larm und
Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft auftreten, vor allem in der Erntezeit, die jedoch im
allgemeinen landlichen Raum hinzunehmen sind und das benachbarte bebaute Wohngebiet
bereits beeintrachtigen. Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukinftigen Bewohnern des
allgemeinen Wohngebietes zu verringern, wird auf Bebauungsplanebene darauf hingewiesen,
dass es aufgrund angrenzender landwirtschaftlicher Nutzungen zu Emissionen wie Geriichen,
Stauben oder Gerduschen kommen kann und diese als ortstblich hinzunehmen sind. Die
Larmemissionen, welche wahrend der Bewirtschaftung von Ackerflachen entstehen, sind nicht
im Sinne der TA Larm zu bewerten. Im Vergleich zu den umliegenden Gewerbebetrieben sind
diese als nicht maRRgeblich zu betrachten.

Allgemein ist festzustellen, dass die genannten landwirtschaftlichen Betriebe durch
bestehenden Bebauungsstrukturen bereits in erheblichem Mal3e eingeschrankt werden. Durch
die geplante Nutzung ist nicht von einer relevanten zusétzlichen Einschrankung der Betriebe,
insbesondere im Hinblick auf landwirtschaftstypische Emissionen auszugehen.



Da durch den Bebauungsplan weder das Eigentums- und Erbrecht noch die Verpflichtung des
Gebrauches von Eigentum zum Wohl der Allgemeinheit bertihrt werden und keine Enteignung
vorgesehen wird, ist der Verweis auf Art. 14 des Grundgesetzes an dieser Stelle
nichtzutreffend.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung maglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen ermdglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwéagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dérfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Dorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fir Umwelt vom 19.06.2023

Mit Schreiben vom 09.05.2023 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Plananderung.

Als Landesfachbehotrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Uberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen
von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von ortlichen oder regionalen
Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz,
Geogefahren).

Von den o.g. Belangen wird die Rohstoffgeologie beriihrt. Dazu geben wir folgende
Stellungnahme ab:

Belange der Rohstoffgeologie sind durch die vorliegende Planung nicht unmittelbar betroffen.

Vor der Ausweisung ggf. notwendiger externer Ausgleichsflachen (im weiteren Verfahren) ist
die Rohstoffgeologie erneut zu beteiligen, um potenzielle Konflikte mit Belangen der
Rohstoffgeologie friihzeitig zu vermeiden.

Bei weiteren Fragen zur Rohstoffgeologie wenden Sie sich bitte an Herrn || |

Zu den drtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschafts-
pflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des
Landratsamtes Wurzburg (Untere Naturschutzbehérde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei
besonderem fach-spezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Beschluss:

Folgende Fachbehdrden und Trager offentlicher Belange wurden in der friihzeitigen Beteiligung
beteiligt:
- Landratsamt Wirzburg - Untere Naturschutzbehérde und Untere
Immissionsschutzbehorde
- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg



Der Gemeinderat stellt fest, dass das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg keine
Stellungnahme abgegeben hat.

Auf die Stellungnahmen der tbrigen genannten Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange
sowie auf die daraus resultierenden Beschlussfassungen wird verwiesen.

Bezlglich der Belange der Rohstoffgeologie nimmt die Gemeinde die Stellungnahme zur
Kenntnis. Der Gemeinderat beschlief3t, bei der Ausweisung voraussichtlich notwendiger
externer Ausgleichsflachen (im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens) das Bayerische
Landesamt fur Umwelt beztglich der Rohstoffgeologie im weiteren Verfahren erneut zu
beteiligen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme der Handwerkskammer fir Unterfranken vom 15.06.2023
Ihre Planung sieht vor, ein bestehendes GE-Gebiet in ein WA-Gebiet umzuwandeln.

Zum Vorentwurf des Planvorhabens weist die Handwerkskammer flr Unterfranken, vor dem
Hintergrund der von ihr zu vertretenden Belange des unterfrankischen Handwerks, auf
immissions- und emissionsrechtliche Probleme fir die angrenzenden Gewerbebetriebe
ausdrtcklich hin.

Diese Bedenken sind bereits in Ihren Ausfiihrungen und Begrindungen explizit erwahnt
worden. Unsere Erfahrung zeigt, dass eine derartige planungsrechtliche Situation in Zukunft fir
die ansassigen Handwerksbetriebe sehr problematisch sein wird.

Im Rahmen der weiterfilhrenden Planungen bitten wir daher ausdrticklich auf die
Existenzsicherung und Erweiterungsmoglichkeit dieser Betriebe zu achten.

Fur weitere Fragen steht Ihnen die Handwerkskammer fir Unterfranken mit lhren
Beratungsmaglichkeiten gerne zur Verfligung.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die im schalltechnischen Gutachten
angesetzten Ersatzschallquellen, geben die maximal mogliche Emission je Betriebsflache
(gemaf Gebietseinstufung im verbindlichen Flachennutzungsplan) wieder. Somit wird eine
potentielle zukiinftige Entwicklung der Betriebe auf der Ebene des schalltechnischen
Gutachtens bereits bertcksichtigt. Als Begrenzung sind lediglich die in einem Gewerbegebiet
maximal zulassigen Immissionsrichtwerte einzuhalten.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung moglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zukiinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddorfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11



Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt vom
16.06.2023

Die Gemeinde Geroldshausen plant die 11. Anderung des Flachennutzungsplans. Die nun als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Flache war zuvor als Gewerbegebiet dargestellt. Als
Tragerin 6ffentlicher Belange i.S.v. 8 4 BauGB &aul3ern wir uns wie folgt zu diesem Vorhaben:

Hinsichtlich der durch die IHK Wiirzburg-Schweinfurt zu vertretenden Belange der gewerblichen
Wirtschaft haben wir keine Bedenken gegen das Planvorhaben. Wir weisen jedoch darauf hin,
dass fur die zukinftige Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts Mainfrankens
ausreichend Industrie- und Gewerbeflachen fir Erweiterungen und Neuansiedelungen zur
Verfligung stehen sollten.

Beschluss:

Der Gemeinderat weist darauf hin, dass am vorliegenden Standort bereits eine erhebliche
Einschrankung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen besteht.
Gleichzeitig ist in den letzten Jahren kein zusatzlicher Bedarf an gewerblichen Bauflachen an
die Gemeinde Geroldshausen herangetragen worden. Ebenso wird festgestellt, dass im
Bedarfsfall im Rahmen des Flachennutzungsplanes noch weitere gewerbliche Bauflachen zur
Verfiigung stehen.

Kein weiterer Handlungsbedarf ist notwendig.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Wirzburg vom 22.05.2023

Der StralBenbaulasttrager fr die St 511 und fir die St 2295 Gbernimmt keine Kosten flr
Larmschutzmal3nahmen, die aufgrund der Emissionen von den beiden Staatsstraf3en
erforderlich werden. Ansonsten besteht Einverstandnis mit der 11. Anderung des
Flachennutzungsplans Geroldshausen.

Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der StraRenbautrager fir die St 511 und fir die St 2295
keine Kosten fur LarmschutzmalRnahmen Gbernimmt, die aufgrund der Emissionen von den
beiden Staatsstral3en erforderlich werden.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme der Deutsche Bahn AG, Immobilien vom 16.05.2023

Die DB AG, DB Immobilien und ihre Konzernunternehmen, tibersendet lhnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme zum o. g. Verfahren:

Zur Umsetzung von MalBnahmen darf kein Bahngelande in Anspruch genommen werden, wenn
hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung vorliegt.

Aufgrund der Nahe der Baugebiete zur Bahnlinie ist folgender Hinweis in die Planung mit
aufzunehmen:

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentimers oder
sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos



hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmafinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten, ausgeschlossen.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete (0.A.), Kreuzungen von
Bahnstrecken mit Kanélen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfur entsprechende
kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB AG, DB Immobilien zu stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche ibernommenen Verpflichtungen und Verzichte zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns -auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind-,
vom Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollumfanglich zu bertcksichtigen sind.
Veranderungen und MalRBnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw. Bahnbetriebsanlagen dirfen
nicht ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten bzw. des Anlagenverantwortlichen
erfolgen. Ob Rechte zu Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns bestehen, wurde im
Rahmen dieser Stellungnahme nicht gepruft.

Infrastrukturelle Belange

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlief3lich der MaRhahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MalRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger
Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahngelandes
sowie sonstiges hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen geméanR EBO § 62
unzulassig ist.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bauten und deren Errichtung keine negativen
Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kénnen, wie z.B. durch
Beeintrachtigung der Sicht von Signalen oder durch Gelangen von Personen oder Objekten auf
die Bahnanlagen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie
sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist und dass die
Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhoht werden. Sollte
sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicher-
heit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die Bahnrichtlinie
882 zu beachten. Die Endwuchshohe evtl. zu pflanzender Baume sollte 4 m nicht
Uberschreiten. Ausgehend von der Endwuchshéhe der Baume ist ein Abstand von 5 m zu den
Stromleitungen einzuhalten.

Klnftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige Malnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrénkungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéahren.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rAumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der Baumalinahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von
Schutzabstanden erforderlich.

Bahngrund darf nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und nach Unterweisung gegen die Ge-
fahren aus dem Eisenbahnbetrieb betreten werden. Die erforderlichen Festlegungen sind recht-
zeitig mit dem zusténdigen Bezirksleiter der DB Netz AG abzustimmen.

Erdarbeiten innerhalb des Stiitzbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dirfen nur in
Abstimmung mit der DB Netz AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgefiihrt werden.



Bezlglich der Parallellage von Verkehrsflachen (inkl. Parkplatze) gegenliber dem Schienenweg
sind Mindestabstande und SchutzmafRnahmen erforderlich. Diese sind in Abhangigkeit der Ort-
lichkeit festzulegen. Die Richtlinien fiir passive Schutzeinrichtungen an StraRen (RPS) und das
UIC Merkblatt 777-1 sind grundsatzlich zu beachten. Parkplatze und Zufahrten mussen auf ihrer
ganzen L&nge zur Bahnseite hin mit Schutzplanken oder ahnlichem abgesichert werden, damit
ein Abrollen zum Bahngel&nde hin in jedem Fall verhindert wird.

Allgemeine Hinweise bei Bauten nahe der Bahn

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges Hinein-
gelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf § 62 EBO unzulassig und durch
geeignete und wirksame Maflinahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschliel3en. Dies gilt
auch wahrend der Bauzeit.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebsein-
richtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Si-
cherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Nach § 4 Nr. 3 BNatSchG ist auf Flachen, die ausschliel3lich oder Uberwiegend Zwecken u. a.
des 6ffentlichen Verkehrs als wichtige 6ffentliche Verkehrswege dienen, deren bestimmungsge-
male Nutzung zu gewdahrleisten.

Demgemalf dirfen wichtige Verkehrswege (Bahnanlagen) in ihrer bestimmungsgemafien Nut-
zung nicht beeintrachtigt werden.

Ein Zugang zu den bahneigenen Anlagen fur Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen ist sicherzustellen.

Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise, ist
stets zu gewahrleisten.

Die vorgegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahnkdrper-Entwasserungsanlagen (Durchlasse,
Graben usw.) dirfen nicht beeintrachtigt werden. Den Bahndurchldssen und dem Bahnkdrper
darf von geplanten Baugebieten nicht mehr Oberflachenwasser als bisher zugefihrt werden.
Die Entwasserung des Bahnkorpers muss weiterhin jederzeit gewahrleistet sein.

Einer Ableitung von Abwasser, Oberflachenwasser auf oder tiber Bahngrund bzw. in einen
Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einen Bahnseitengraben wird nicht zugestimmt.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnlbergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen ge-
rechnet werden muss. Vor Durchfiihrung von Maflinahmen im unmittelbaren Bereich von
Bahnanlagen / an der Grundstiicksgrenze ist eine gesonderte Prifung einschliel3lich einer
Spartenauskunft durch die DB AG erforderlich.

Kinftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige Maflinahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewahren.

Die uneingeschrankte Zugangs- und Zufahrtmdglichkeit zu den vorhandenen Bahnanlagen und
Leitungen muss auch wahrend der Bauphase fiir die Deutsche Bahn AG, deren beauftragten
Dritten bzw. deren Rechtsnachfolger jederzeit gewahrleistet sein.



Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngeléande zwischen- oder abgelagert werden,
es sei denn, es wird aufgrund voriibergehender Inanspruchnahme von Bahngrund ein
Kurzzeitmietvertrag abgeschlossen (Baustelleneinrichtungsflache).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Koérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fuhren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete Schutzmaf3nahmen
vorzunehmen.

Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durchfiihrung einzelner Mal3nahmen ist jeweils die
Stellungnahme der Deutschen Bahn Immobilien, Region Sid, Kompetenzteam Baurecht,
ktb.muenchen@deutschebahn.com einzuholen.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den
Satzungsbeschluss zu Uibersenden.

Sollten sich zu einem spéateren Zeitpunkt Auswirkungen auf den Bahnbetrieb ergeben, so behélt
sich die DB AG weitere Auflagen und Bedingungen vor.

Beschluss:
Die Gesamtstellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund des Abstandes zwischen dem Planungsbereich und dem Bahnkdrper ist nicht von
einer Beeintrachtigung durch Erschitterungen, Funkenflug oder &ahnlichem auszugehen.
Bezlglich der Larmemissionen wird auf die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens
verwiesen. Eine Kreuzung der Gleisanlage durch ErschlieBungseinrichtungen ist nach
aktuellem Stand der Planung nicht vorgesehen. Durch den rdumlichen Abstand zwischen dem
Planungsbereich und der Bahnanlagen ist nicht von einer Inanspruchnahme von Bahnanlagen
oder verlegten Leitungstrassen, einer Beeintrachtigung des Zugangs, oder der Standsicherheit
und Funktionstuchtigkeit der Betriebsanlagen auszugehen. Eine Verknipfung mit den
Entwasserungsanlagen oder deren Anderung ist ebenfalls nicht beabsichtigt. Aufgrund der
zwischenliegenden gewerblichen Bebauung ist auch nicht von einer Auswirkung oder
Beeintrachtigung durch Beleuchtungsanlagen oder andere optische Auswirkungen auszugehen.
Durch den raumlichen Abstand von ca.110 m zwischen den Bahnanlagen und dem
Planungsbereich und der zwischenliegenden Bebauung ist auch nicht von direkten
Auswirkungen auf zukinftige Aus- und Umbaumal3nahmen auszugehen, die Uber die
bisherigen Einschréankungen hinausgehen. Eine Lagerung von Materialien auf Bahngrund bzw.
in dessen naheren Umfeld im Rahmen der vorgesehenen Baumalinahmen ist ebenfalls nicht
beabsichtigt. Durch die zwischenliegende Bebauung ist die Deutsche Bahn nicht direkter
Anlieger an den Planungsbereich und ist somit auch nicht beteiligungspflichtig im Rahmen von
BaumalRnahmen. Der Gemeinderat beschliel3t, die Deutsche Bahn AG an dem weiteren
Verfahren der Flachennutzungsplandnderung bzw. der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
beteiligen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sind folgende
Stellungnahmen eingegangen:



Stellungnahme 1 vom Privat vom 15.06.2023
Mein Mandant ist Eigentimer des Grundstuicks FI.Nr. 661 der Gemarkung Geroldshausen.
1. Es bestehen schon Bedenken, ob die Anderung in dem Bereich tiberhaupt notwendig ist.

Es ist nicht ersichtlich, dass es fir Geroldshausen eine nachhaltige Nachfrage nach Wohnraum
bestehen wirde. Die Begriindung bleibt einer nédheren Konkretisierung schuldig, warum denn
angeblich neue Wohnflachen notwendig sind, zumal die Bautatigkeit derzeit gegen Null geht
und weitere Bauflachen vorhanden sind.

Allein deshalb fehlt es bereits an der Erforderlichkeit der Anderung einer gewerblichen Flache
zu einer Flache fir Wohnraum in unmittelbarer Nachbarschaft zum Grundstiick meiner
Mandantschatft.

Beschluss:

Zur Belegung des Bedarfs an Wohnbauflache in der Gemeinde Geroldshausen wurde ein
Bedarfsnachweis erstellt. Die Bevolkerung Geroldshausen ist nach den Daten des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik in den letzten zehn Jahren insgesamt um ca. 8,6% gestiegen. Die
Vorausberechnung des Demographie-Spiegels prognostiziert von 2019 bis 2033 eine Zunahme
sogar um ca. 12,9%: Geroldshausen ist somit die Gemeinde mit der voraussichtlich gré3ten
Bevolkerungszunahme in ganz Unterfranken.

Zusammenfassend entspricht die Ausweisung des Neubaugebiets ,Solar-Wohngebiet
Kornacker dem begrindeten Bedarf nach Bauflachen in der Gemeinde Geroldshausen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

2. Die Anderung des Flachennutzungsplans als Grundlage fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verstoR3t eklatant gegen den Trennungsgrundsatz:

,Dabei erweist sich eine Bauleitplanung regelméaflig als verfehlt, wenn sie - unter Verstol3 gegen
den Trennungsgrundsatz des § 50 Satz 1 BImSchG - dem Wohnen dienende Gebiete anderen
Gebieten so zuordnet, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die Wohngebiete nicht so weit
wie moglich vermieden werden (vgl. BVerwG, Urt. v. 16.3.2006 - 4 A 1075.04 -, BVerwGE 125,
116 = BRS 80 Nr. 130 = juris Rn. 164; v. 19.4.2012 - 4 CN 3.11 -, BVerwGE 143, 24 = BRS 79
Nr. 20 = juris Rn. 28 f.). Dies schlief3t - insbesondere im Hinblick auf die Vorgabe, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen (8 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB) - zwar nicht aus, Wohngebiete in
larmvorbelasteten Bereichen zu planen (vgl. beispielhaft etwa Senatsurt. v. 7.10.2021 - 1 KN
3/20 -, BauR 2022, 197 = juris Rn. 43 ff.).“

Beschluss:
Der Gemeinderat stellt fest, dass die Aussage des § 50 Satz 1 BImSchG wie folgt lautet:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRinahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieR3lich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.*



Durch die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens ist erkennbar, dass durch geeignete
Maflnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes eine Wohnbebauung im direkten raumlichen
Umfeld der bestehenden Gewerbestrukturen in Bezug auf die La&rmemissionen umsetzbar ist.
Wie in der Stellungnahme erlautert, ist eine Planung eines Wohnbaugebietes in einem
larmvorbelasteten Bereich nicht ausgeschlossen soweit eine entsprechende Berlicksichtigung
in der Planung erfolgt.

Die zitierten richterlichen Entscheidungen BVerwG 4 A 1075.04 und BVerwGE 125, 116
betreffen die planungsrechtliche Behandlung des Standortes eines Flughafens (Flughafen
Berlin) und sind somit fur die vorliegende Situation nur bedingt zutreffend.

Die Entscheidung BVerwGE 143, 24 behandelt die Errichtung eines Tierimpfstoffzentrums im
Umfeld eines Wohngebietes. Hier wurde entschieden, dass dies nicht gegen den
Trennungsgrundsatz versto(3t.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Vorliegend ist das Grundstiick meines Mandanten, genauso wie die umliegenden Grundstlicke
allesamt mit gewerblichen oder landwirtschaftlichen Anlagen bebaut. Es finden sich
Maschinenhallen, Lagerhallen, Verarbeitungsanlagen, Autowerkstatt, Metall- und
Handwerksbetriebe.

Allesamt handelt es sich um larmintensive Gewerbebetriebe, die im festgesetzten
Gewerbegebiet auch zulassig und genehmigt sind.

Deshalb ist in Bezug auf den zulassigen Larm und die zu erwartenden widerstreitenden
Interessen zwischen potenziellen Bewohnern des neuen Wohngebietes und der vorhandenen
gewerblichen Nutzung der Konflikt nur dahingehend zu I6sen, dass ein Wohngebiet,
umschlossen von einem Gewerbegebiet an dieser Stelle unzulassig ist und zu unterbleiben hat.
Allein bezogen auf die Larmbelastung ist die Planung bereits nicht realisierbar.

Beschluss:

Der Gemeinderat verweist auf die Aussage des schalltechnischen Gutachtens wonach
eindeutig nachgewiesen wird, dass bei einer Umsetzung der Empfehlungen des
schalltechnischen Gutachtens im Rahmen des Bebauungsplanes eine Einhaltung der
Richtwerte fur ein allgemeines Wohngebiete gewahrleistet werden kann.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Darlber hinaus sind die Auswirkungen einer eventuellen Staubbelastung weder gepriift worden
noch absehbar. Es handelt sich in der Umgebung auch hinsichtlich der Staubbelastung um
durchaus sehr immissionstrachtige Betriebe (BayWa, Maschinenhallen meines Mandanten). Die
Hallen fur die Saatgutaufbereitung und auch die Landmaschinenhallen fir Reparaturen
verursachen eine nicht unerhebliche Staubbelastung fiir das zu planende Wohngebiet.

Beschluss:

Der Gemeinderat stellt fest, dass die Einrichtungen der BayWa Agrar Geroldshausen als
wesentlicher Staubemittent in einen Abstand von ca. 55 m zum Planungsbereich liegen und
demgegeniber durch bestehende Bebauungsstrukturen abgeschirmt werden. Ebenso wird
festgestellt, dass in einem ahnlichen Abstand bereits Bebauungsstrukturen bestehen, die
eindeutig einen Wohnbaucharakter zuzuordnen sind. Somit liegt hier bereits eine
Einschrankung des Betriebes durch bestehende Bebauungsstrukturen vor.



Das genannte Grundstiick des Einwenders besitzt nur einen sehr geringen Kontaktbereich mit
der geplanten Wohnbebauungsstruktur und wird hier Uberwiegend von geschlossenen
Betriebsgebauden gepragt, wodurch nicht mit erheblichen Staubemissionen aus diesem
Bereich zu rechnen ist. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist dieser Bereich im Hinblick auf
Staubemissionen ndher zu betrachten.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Auch verkehrstechnisch wirde sich eine unertragliche Situation ergeben, sowohl bezogen auf
den Verkehr an sich, aber auch auf die Verkehrsbelastung. Denn mein Mandant darf
zulassigerweise auch sonntags Arbeiten. Der Zu- und Abfahrtverkehr erfolgt teilweise nach
Mitternacht. Dies erzeugt auch zu ungewohnlichen Zeiten einen nicht unerheblichen Larm.

Beschluss:

Die in einem Gewerbegebiet zulassigen Larmemissionen wurden fir die Erarbeitung des
schalltechnischen Gutachtens zugrunde gelegt. Es ist darauf hinzuweisen, dass gemaf
Vorgaben der TA Larm fUr nachtliche Gewerbetatigkeiten verringerte Emissionswerte zulassig
sind. Auf die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens wird verwiesen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Die ErschlieBungsanlagen wiederum sind fur die Anbindung eines Wohngebietes gar nicht
ausgelegt, so dass eine verkehrstechnisch nicht hinnehmbare Situation entsteht, wenn die
Verkehrsanlagen, die derzeit nur von gewerblichen Fahrzeugen in Anspruch genommen
werden, auch von zuséatzlichen An- und Abfahrverkehr von Bewohnern beansprucht werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat stellt fest, dass die bestehende Zufahrtstrale eine Ausbaubreite von ca. 6,60
m besitzt. Somit ist eine Fahrspurbreite von 3,30 m gegeben, wodurch ein unbehinderte
Begegnungsverkehr fir Schwerlastfahrzeuge erméglicht wird. Somit entspricht die Ausbaubreite
der bestehenden Stral3e gemaR RAL der einer Landstral3e mit einem Verkehrsaufkommen von
bis zu 15.000 Fahrzeugen, davon 300 LKW pro Tag. Es kann davon ausgegangen werden,
dass ein teilweises AbflieRen des Verkehrs aus den geplanten Wohnbaustrukturen nicht zu
einer Uberlastung der bestehenden ErschlieRungsstrale fuihren wird.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Nicht zuletzt hat mein Mandant auch deshalb, weil der Betrieb schon seit Jahrzenten besteht
und zuletzt erhebliche Investitionen getatigt wurden ein Interesse, dass sein Eigentumsrecht
dementsprechend geschitzt ist und in seinen ausgeiibten Gewerbebetrieb nicht eingegriffen
wird. Denn eine heranriickende Wohnbebauung, ohne jegliche Rechtfertigung hat zur Folge,
dass der Fortbestand des Betriebes, trotz dessen ausdrticklicher bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit, in Gefahr gerat.

Ich bitte, diese Einwendungen im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zu
berlcksichtigen und von der weiteren Planung abzusehen.

Beschluss:

Der Gemeinderat stellt fest, dass bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes die
berechtigten Interessen der bestehenden Gewerbebetriebe beriicksichtigt werden. Hierzu wird
auf das schalltechnische Gutachten und die Ubrigen bereits erfolgten Erhebungen und die
vorausgegangenen Beschlussfassungen verwiesen. Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen,



dass bei der Erarbeitung des schalltechnischen Gutachtens nicht nur die derzeitige
Bestandssituation, sondern gleichzeitig die potentiellen zukinftigen Entwicklungen der
ansassigen Betriebe bertcksichtigt wurden.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Prifung mdglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zuklnftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwéagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dérfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddérfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu erméglichen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Stellungnahme 2 vom Privat vom 16.06.2023

Bei dem genannten Grundstiick handelt es sich bisher um eine Gewerbeflache. Diese Flache
ist stidlich und westlich von Gewerbetreibenden eingegrenzt.

In nordlicher Richtung grenzt die Flache in gesamter Lange an das Grundstiick meiner Frau
und mir (&), das sind immerhin eine Lange von mehr als 100 m.
Zu einer Umwandlung in ein Wohngebiet mdchte ich daher nachfolgende Bedenken anmelden:

Unser Grundstlck grenzt schon immer an dieses Gewerbegebiet und wurde und wird
entsprechend genutzt. Emissionen gehen auch von unserem Grundstick aus und missen
dabei auch beachtet werden.

Wir nutzen das Grundstiick zum Halten von Nutztieren fiir den Eigenverbrauch
(landwirtschaftliche Betriebsnummer 09 679 137 [JJl]), dabei entstehen fiir den landlichen
Bereich entsprechende Larm- und Geruchsbeldstigungen fir ein zukinftiges Wohngebiet.

In unserem Wohnhaus wird zur Warmeerzeugung eine Holzvergasertechnik verwendet. Bei
dieser Technik kann nicht verhindert werden, dass gelegentlich beim Anfeuern eine kurzzeitige
Rauchentwicklung entsteht, die ggf. angrenzende Wohngebaude tangieren wiirde.

Die zur Verfeuerung nétigen Holzmengen werden ausschlie3lich auf unserem Grundsttick
aufgearbeitet (Transporte, Sagen, Spalten usw.) Somit sehe ich die Nutzung unseres
Grundstuickes ahnlich einer Gewerbeflache an.

Alle die genannten Emissionen sind in einem Gewerbegebiet normal, in einem Wohngebiet
werden sie sicherlich gréRere Probleme und Spannungen erzeugen.

Die Entscheidung, besagtes Gelande in ein reines Wohngebiet umzuwandeln, sollte daher
grindlich Giberdacht werden, da eigentlich ein Wohngebiet inmitten eines bestehenden
Industriegebietes entstehen soll (Ein Wohngebiet, das quasi mit vier Seiten an Gewerbe- bzw.
Industrie angrenzt)

Die Problematik liegt auf der Hand und wurde bisher nicht geniigend bertcksichtigt. Standige
Nachbarschaftsstreitigkeiten wirden da nicht ausbleiben.

Beschluss:



Der Gemeinderat stellt fest, dass das Grundstiuck der Einwender bereits von zwei Seiten durch
ein allgemeines Wohngebiet bzw. von Wohnbaunutzung umschlossen wird, die den Charakter
eines Wohnbaugebietes besitzen. Daher ist die Nutzung des Grundstiickes bereits jetzt
entsprechend eingeschrankt.

Grundsatzlich stellt die derzeitige Nutzungssituation keinen Gewerbegebietscharakter gemanR §
8 BauNVO dar.

Da es sich um eine Nutztierhaltung fur den Eigenverbrauch handelt ist auch nicht von einer
landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen, da hier die Vorgabe einer Erwirtschaftung eines
wesentlichen Bestandteiles des Einkommens aus der Landwirtschaft vermutlich nicht erftllt
wird.

Grundsatzlich ist es nicht unzuléssig, landwirtschaftliche Nutztiere als Haustiere innerhalb eines
Wohnbaugebietes zu halten. Dies trifft insbesondere fur Wohnbaugebiete in einem
landwirtschaftlich gepragten Umfeld zu.

Da im Rahmen der Beteiligung der Behtdrden und Tréger 6ffentlicher Belange von Seiten des
Amtes fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten keine entsprechende Anmerkung vorgebracht
wurde, ist davon auszugehen, dass das Anwesen nicht als aktive landwirtschaftliche Hofstelle
gefihrt wird.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das betroffene Grundstiick als gemischte Bauflache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauGB dargestellt. Somit ist grundsétzlich von einer Vereinbarkeit mit
einem angrenzenden Wohnbaugebiet auszugehen.

Eine Warmeerzeugung durch Verbrennen von nachwachsenden Rohstoffen ist innerhalb eines
Wohnbaugebietes ebenfalls zulassig, soweit die Anlage den allgemeinen Vorgaben entspricht
und vom zustandigen Kaminkehrer abgenommen ist.

Eine regelmalige Vorbearbeitung des erforderlichen Brennholzes ist, aufgrund der
umgebenden bestehenden Wohnbebauung, bereits zum jetzigen Zeitpunkt nur eingeschrankt
mdglich, da allgemein fir Sagearbeiten mit Kreissdgen zu Mischgebieten einen Abstand von
160 m und zu Wohngebieten von 300 m und mit motorisierten Kettensdgen zu Mischgebiete
einen Abstand von 300 m und zu Wohngebieten einen Abstand von 500 m eingehalten werden
sollte. Dies ist durch die bestehende Bebauung nérdlich und westlich des Grundstiickes bereits
nicht mehr einzuhalten.

Allgemein ist festzustellen, dass innerhalb des Planungsbereiches ein allgemeines Wohngebiet
und nicht ein reines Wohngebiet vorgesehen ist. Ebenso handelt es sich bei den gewerblichen
Bauflachen um Gewerbegebietsflachen und nicht um Industriegebietsflachen.

Nach Erdrterung der eingegangenen Anregungen und nach Priifung mdglicher
Nutzungsalternativen, die potenzielle zuklinftige Konflikte vermeiden und eine bessere
Integration von Wohn- und Gewerbenutzungen erméglichen, beschliel3t die Gemeinde
Geroldshausen nach Abwéagung der verschiedenen Belange die geplante Flache als Dorfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO darzustellen und die Unterlagen zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes entsprechend zu &ndern / anzupassen.

Mit der Darstellung der Flache als Ddrfliches Wohngebiet wird angestrebt, weiterhin den
Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken sowie ein stérungsfreies Nebeneinander von
Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzungen und Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

AbschlieRend ist festzustellen, dass fir das Grundstiick der Einwender nicht von einer
erheblichen zusatzlichen Nutzungseinschrankung gemaf der bisherigen Situation auszugehen
ist.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11



Ein GR will wissen, wo der Unterschied zwischen dem Dérflichen Wohngebiet gem. § ba
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) zum Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO liegt.
Dazu antwortet Herr Rehbein, dass ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO vorwiegend
dem Wohnen diene und nicht stérendes Gewerbe zugelassen werden kénne. Im Unterschied
dazu diene das Dorfliche Wohngebiet gem. § 5a BauNVO dem Wohnen, landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht storendem Gewerbe. Das Dorfliche Wohngebiet ist
immissionsschutztechnisch dem Mischgebiet gleichgestellt, was die Eingliederung in
vorhandene dorfliche Strukturen mit Gewerbe/Landwirtschaft/Wohnen wesentlich erleichtere.
Genau deshalb sei dieser Gebietscharakter zur Starkung der Innenentwicklung in der BauNVO
verankert worden.

Der Gemeinderat erkundigt sich, ob im Dérflichen Wohngebiet eine landwirtschaftliche Nutzung
vorhanden sein muss. Das verneint Herr Rehbein.

Ein GR stellt fest, dass im beim Allgemeinen Wohngebiet 20 % Gewerbe und 80 %
Wohnnutzung festgesetzt werden kann. Herr Rehbein teilt mit, dass in einem Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO sehr genau darauf zu achten sei, das Verhaltnis von Wohnen zu Gewerbe
gleichgewichtig zu halten. Dies sei beim Ddrflichen Wohngebiet ausdriicklich nicht so.
AuRerdem erganzt der Gemeinderat, dass die Anderung im Flachennutzungsplan mit der
Festsetzung als Dorfliches Wohngebiet die letzte Mdglichkeit sein kénnte, den
Flachennutzungsplan durchzusetzen. Sollten weitere Anderungen vom Planungsbiiro
vorgeschlagen werden, sei es schwierig, diesen zuzustimmen.

Beschluss:

zua) Der Gemeinderat beschlief3t, dass die vorausgehenden Beschlussfassungen
entsprechend in die 11. Anderung des Flachennutzungsplans aufgenommen werden.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Beschluss:

zu b) Die 11. Anderung des Flachennutzungsplans und die dazugehdrige Begriindung sowie
der Umweltbericht vom 01.03.2023 mit Erganzungen vom 12.04.2023 werden gemalf
Gemeinderatsbeschluss vom 14.11.2023 geéndert und erhalten das Datum 14.11.2023.

Die 11. Flachennutzungsplanédnderung und die dazugehérigen Textteile werden in
geanderter Form vom Gemeinderat angenommen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Beschluss:

zuc) Die 11. Anderung des Flachennutzungsplans wird gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tagen offentlich ausgelegt. Gleichzeitig wird
die Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs.
2 BauGB durchgefihrt.

Die Bekanntmachung sowie die Durchfiihrung der Beteiligung erfolgen durch die
Verwaltung in Zusammenarbeit mit der Auktor Ingenieur GmbH aus Wirzburg.

Abstimmungsergebnis:  Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11 Persdnlich beteiligt: O



Dieser Auszug ist mit der Urschrift gleichlautend.

Gemeinde Geroldshausen, 13.12.2023

Gunther Ehrhardt
Erster Burgermeister



