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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
Begriindung, Stand 05.03.2024

1. Anlass und Zielsetzung der Planung

In der Gemeinde Gerolfingen hat sich norddstlich der doérflichen Wohnbebauung entlang der Haupt-
stralRe, ein Wohngebiet entwickelt. Fur diese Wohnbebauung wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen mit insgesamt drei Bebauungsplanen (Amtsweisen I, 1l und Ill) geschaffen. Die Baugebiete
sind nahezu vollstandig bebaut, jedoch bestehen teilweise Erweiterungs- oder Umbauwinsche der
Eigentimer. Aufgrund der Grol3e der Baugrundstiicke bestehen auf den Anwesen Méglichkeiten ein
weiteres Wohngebaude zu errichten bzw. an bestehende Wohngebaude anzubauen.

In dem Gebiet sind gestalterische Festsetzungen fiir die Baukdrper getroffen. Diese setzen fiir die
Gebaude mit zulassigen zwei Vollgeschossen eine maximale Traufhdhe von 3,50 m fest.

In der Gemeinde Gerolfingen werden zunehmend Wohngebaude mit, zur Zeit im Trend liegenden Bau-
und Dachformen (z.B. Toskanah&duser) nachgefragt, denen insbesondere die festgesetzte Traufhthe
entgegensteht.

Erweiterungen oder Umbauten der Geb&ude sind in gewiinschter Form nicht méglich oder erfordern
eine Befreiung der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Gemeinde steht einer Erweiterung des Spielraumes der Gebaudegestaltung im bestehenden
Wohngebiet positiv gegentber und mdchte bei kiinftigen Entwicklungen die gewtinschte Bebauung
ermdglichen.

Aus diesem Grund sollen die in den ursprunglichen Bebauungsplanen getroffenen gestalterischen
Festsetzungen aufgehoben bzw. durch eine neue 6rtliche Bauvorschrift zur Dachform ersetzt werden.
Zu den Trauf- und Firsthéhen wird eine textliche Festsetzung aufgenommen.

Da es sich um ein zusammenhangendes Wohngebiet handelt, das durch drei Bebauungsplane entwi-
ckelt wurde, werden die gestalterischen Festsetzungen einheitlich bei allen betroffen Bebauungspla-
nen in den jeweiligen Anderungsverfahren angepasst.

Vorliegend handelt es sich um die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Amtswiesen llI", dieser
ist seit dem Jahr 1994 rechtskraftig. Das Gebiet ist nahezu vollstandig bebaut.

In der Ursprungsfassung wurden die Baugrenzen eng um die vorgeschlagenen Gebaude gelegt.

Mit der Anderung ist geplant, die Baufenster offen anzulegen und die textlichen Festsetzungen vor
allem bei den gestalterischen Anforderungen anzupassen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, dass einer Nachverdichtung im Innenbereich mit einem még-
lichst hohen Grad an Individualitdt nachgekommen werden kann.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13 a BauGB)
Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Fur die Anderung werden die Voraus-
setzungen fur die Behandlung als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfuillt.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB
erfolgen.

Gemal § 13a BauGB (Baugesetzbuch) kann ein diesem Ziel dienender Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Die erforderlichen Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor, wenn
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
Begriindung, Stand 05.03.2024

- weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache festgesetzt wird, wobei die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

- 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundflache festgesetzt wird,
wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kon-
nen, sind an der Vorprufung des Einzelfalls zu beteiligen.

Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 3,2 ha. Die zulassige Grundflache bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 liegt innerhalb der Zulassigkeit fir ein beschleunigtes Verfahren.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn

- durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.
Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 fiir die beabsichtigte Anderung des
Bebauungsplanes mdaglich.

Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gemafid 8§ 13 Abs. 2 BauGB
gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und
810 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewandt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
Begriindung, Stand 05.03.2024

3. Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich von Gerolfingen.

Nordlich und 06stlich grenzen ein Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Sidlich
grenzt der Geltungsbereich an das Baugebiet ,Amtswiesen“, westlich an das Baugebiet ,Amtswiesen
.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke mit den Fl.-Nrn. 459, 460, 461,

461/1 — 461/32 und eine Teilflache der FI.-Nr. 436 der Gemarkung Gerolfingen und hat eine GroR3e
von ca. 3,2 ha.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zur 1. Anderung
zu entnehmen.

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs sind vollstédndig erschlossen und bis auf drei Grund-
stiicke vollstandig bebaut. Auf dem Flurstiick 461, an der stidwestlichen Ecke, ist ein Spielplatz fest-
gesetzt.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1. Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerolfingen ist die Flache als Wohnbauflache dar-
gestellt. Er wird von der vorliegenden Anderung nicht berihrt.

Seite 5|11



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
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4.2. Bebauungsplan (bisherige rechtskréaftige Fassung)

Der bisher rechtskréftige Bebauungsplan weist eine, aus heutiger Sicht vergleichsweise geringe Fest-
setzungsdichte auf. Enthalten sind Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung sowie
die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die Bauweise und Hohenentwicklung der baulichen Anlagen.
Festsetzungen von MalRBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und zur Griinordnung sind bislang nicht getroffen.

Die Ortlichen Bauvorschriften beinhalten Festsetzungen zu Gebaudehohen, zur Dachgestaltung und
zu Einfriedigungen.

Der Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung bislang
ein Allgemeines Wohngebiet fest, das mit den Hochstwerten gem. § 17 Abs. 1 BauNVO, soweit sich
durch die Uberbaubaren Flachen kein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt, bebaubar ist.

Neben den Wohnbauflachen sind, die zur ErschlielBung des Gebiets erforderlichen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Auf den Wohnbauflachen wurde eine entsprechende Bebauung umgesetzt.

Die Baugrenzen wurden eng um die Bebauungsvorschlage gefasst und ergénzend noch Flachen fir
Stellplatze oder Garagen und Nebengeb&ude festgesetzt.

Abbildung 1: Planteil rechtskréftiger Bebauungsplan (Stand: 1994)
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
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4.3. Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung anzupassen.
Maf3gebend hierfir ist das Landesentwicklungsprogramm (LEP) und der Regionale Planungsverband
Westmittelfranken (RPV 8).

Vorgaben von Raumordnung und Landesplanung stehen der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes Wohngebiet ,Amtswiesen® nicht entgegen, da es sich lediglich um Anpassungen von Gestal-
tungsfestsetzungen der baulichen Anlagen handelt.

5. Alternativenprifung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Anpassung eines bestehenden Wohngebietes han-
delt, wird von einer Alternativenprifung abgesehen.

6. Inhalt der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet stellt eine Uberplanung des gesamten urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amts-
wiesen IlI* dar.

Die Festsetzungen des Anderungsplanes orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen, um eine
bestmdogliche Vertraglichkeit mit der bestehenden Umgebungsbebauung zu erreichen. Diese werden
aber zur Vermeidung von Rechtsunsicherheiten vollstandig neu getroffen und an heutige Erfordernisse
angepasst.

Die Bauflachen im Plangebiet werden wie bisher als ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO (sonstige nicht storenden Gewerbebetriebe, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
ausgeschlossen, um innerhalb des Plangebietes auch weiterhin eine moglichst hohe Wohnqualitat
sicherzustellen.

Das Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist eine Anpassung der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele der Gemeinde.

Nachfolgend werden die Anderungen der zeichnerischen und textlichen Anderungen erlautert.

Bei den zeichnerischen Festsetzungen sind folgende Anderungen vorgesehen:

a. Erweiterung Baugrenzen

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes wurden Baugrenzen eng um die Bebauungsvor-
schlage gelegt. Bei Anbauten oder eine geringfligige Verschiebung der Lage der geplanten Gebaude
ist immer eine Anderung oder Befreiung der Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der 1. Anderung sollen die Baufenster vergréRert werden, um den jeweiligen Bauherrn einen mog-
lichst hohen Grad an Individualitdt auf dem Grundstiick zu bieten.

Bei den textlichen Festsetzungen sind folgende Anderungen / vorgesehen:

Die Anpassungen der textlichen Festsetzungen sollen eine freiere Gestaltung der Baukultur und Indi-
vidualitat ermoglichen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
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Bei einer zulassigen maximal ll-geschossigen Bebauung wurde die Traufhdéhe, bezogen auf die Ober-
kante des fertigen Erdgeschossfu3bodens, auf 3,50 m begrenzt und damit sehr eng gefasst. Die Ge-
samthdéhe wurde mit der vorgegebenen Dachneigung und Kniestockhohe definiert.

Diese gestalterischen Festsetzungen werden mit der vorliegenden Anderung aufgehoben.

Stattdessen werden die Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von
Trauf- und First- bzw. Gebaudehdhe erganzt. Es sollen zukilnftig alle Dachformen und Dachneigungen
zugelassen werden.

Entsprechend soll die zulassige Traufhéhe (TH) im Plangebiet bei einer zulassigen maximalen zwei-
geschossigen Bebauung max.6,50 m und die zulassige Firsthéhe (FH) maximal 9,00 m betragen.

Fur Gebaude mit einem einseitig geneigten Pultdach wird die maximale Geb&udehéthe jedoch auf 7,0
m begrenzt, um das Erscheinungsbild einer max. zweigeschossigen Bebauung sicherzustellen.

Auf die Vorgaben zum Kniestock und Firstrichtung wird verzichtet.

Durch die Begrenzung der Firsth6he werden negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermie-
den.

Unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Firsthohe ist die mittlere Hohe der Oberkante der Er-
schlieBungsstral3e angrenzend an das Grundstiick.

AulRerdem wurden die Festsetzungen mit den aktuell erforderlichen Mafl3gaben zum Artenschutz und
Bepflanzung, sowie mit Ublichen Hinweisen, bspw. zum Denkmalschutz und zu den Versorgungslei-
tungen erganzt.

Weiterhin wird empfohlen bei zusatzlich befestigten Flachen, das Niederschlagswasser in Form von
Ruckhaltezisternen auf dem Grundstiick zuriickzuhalten, bzw. dieses als Brauchwasser zu nutzten.

7. ErschlieRung
7.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschlieung des Baugebietes ist wie bisher Uber das bestehende Stral3ennetz sichergestellt.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist kein weiterer Ausbau der ErschlieRungsstraRe erfor-
derlich.

7.2. Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um ein bereits erschlossenes Gebiet. Durch die Riicknahme der versiegelten Flachen
verbessert sich die Abflussverscharfung.

Die ordnungsgemalfie Ver- und Entsorgung ist durch die bestehenden Versorgungsleitungen sicher-
gestellt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
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8. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Archéologische Denkmaler, die wahrend der Erdarbeiten zum Vorschein treten, unterliegen der Mel-
depflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege unverziiglich
zu melden. Der Bautrager und alle an der BaumaRhahme beteiligten Personen sind hiervon vor Beginn
der Baumalinahme zu unterrichten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

9. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich vorgeschrie-
bene Grenzabstand gegentiber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchsimmissionen missen geduldet wer-
den. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss uneingeschrankt
maglich sein.

10. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist, nach dem DVGW Re-
gelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,5 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind Schutzmal3nah-
men notwendig. Die hierdurch entstehenden Kosten sind durch den Veranlasser der Baumpflanzun-
gen zu Ubernehmen.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen.

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von den Baumaf3nah-
men, insbesondere den Grunflachen / Baumstandorten, berihrt und mussten infolgedessen ggf. gesi-
chert, verandert oder verlegt werden. Vor weiteren Planungen und Auskinften unsererseits méchten
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Amtswiesen IlI*
Begriindung, Stand 05.03.2024

wir Sie bitten, uns die genauen Grinde und die Aufgabe der geplanten Bepflanzung darzulegen und
nachzuweisen.

Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsflachen als nicht 6ffentliche Verkehrswege gewidmet werden, aber
diese Flachen zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit Telekommunikationsinfrastruktur
zur Verfigung stehen missen, bitte wir Sie zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung, das
jeweilige Grundstuick bzw. die jeweilige Flache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begrindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch nicht.

Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
im Grundbuch mit folgendem Wortlaut:

"Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem
Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden
mit einer Nutzungsbeschrankung." erfolgen

11. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im direkten Planungsumgriff befinden sich keine kartierten Schutzgebiete gemaf BayNatSchG.

12. Belange von Natur und Landschaft / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im vorliegenden Fall bleiben die Lage und die GroRe der Baugebiete sowie die jeweils festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) als Mal? der baulichen Nutzung unverandert erhalten. Die mégliche Boden-
versiegelung wird durch die Anderung somit nicht erhéht. Es ergeben sich durch die Plananderung
somit keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Ein Ausgleich nach dem BNatSchG ist
daher nicht erforderlich.

13. Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der innerortlichen Lage mit bestehender Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindli-
chen und seltenen Tierarten nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich
der im Umfeld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, geniigend Ausweichlebensrdume fin-
den, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende Bebauungsplanénde-
rung nicht zu erwarten sind.

Ein bau-, anlage- oder betriebsbedingtes Eintreten von Verbotstatbestanden durch die Bebauung kann
vermieden werden, wenn die gesamte Beleuchtung mittels LED-Lampen erfolgt und nur auf befestigte
Bodenflachen und nicht auf begrinte Flachen oder in den Luftraum gerichtet sind.

Insbesondere eine zusatzliche negative Auswirkung auf den Erhaltungszustand der lokalen Population
und die Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionalitdt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schitzter Arten durch das geplante Wohngebiet kann ausgeschlossen werden.

Konflikte in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht gegeben.

Durch die festgesetzten VermeidungsmafRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine Ver-
botstatbestéande gem. § 44 BNatSchG eintreten werden.

Das Projekt ist demnach aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts (8 44 Abs. 1. BNatSchG) zulassig.
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14. Umweltbericht

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren (gem. 8§ 13
a), bei dem die Vorschriften des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung kommen.
Dabei wird gem. Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Aufgestellt:
Herrieden, den 05.03.2024

Ingenieurbiro Heller GmbH

(Unterschrift)
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