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1. Anlass und Ziel

Anlass ist der Antrag des Vorhabentragers Maiberg Konzept & Vertrieb GmbH aus Wirzburg auf Auf-
stellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die Geb&aude des ehemals landwirtschaftlichen Anwesens Alte Gasse 5 sind baufallig und von der
Grundstruktur schwer flr eine Folgenutzung geeignet. Das desolate Wohngebaude Alte Gasse 11 wird
ebenfalls mittelfristig nicht mehr unter gesunden Verhaltnissen bewohnbar sein und somit eine weitere
Brachflache im Ortskern entstehen lassen.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist daher, die Grundstiicke einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren und im Ortskern durch ein zeitgemafes Gebaudeensemble eine bauliche Aufwertung zu schaf-
fen. Die Gemeinde konnte fir die Umsetzung dieses Vorhabens einen Investor gewinnen, dessen
Planung Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Lage des Gebietes — Luftbild (Quelle: Gemeinde Gerb  runn)

Fur die Umsetzung des Vorhabens war eine Neuordnung der Grundstiicke erforderlich. Diese ist be-
reits abgeschlossen und mit dem betroffenen Privateigentimer von Flur-Nr. 134/1 und 135 lber einen
Grundstickstausch durchgefihrt.

Die auf den Grundstiicken mit den Flur-Nrn. 121, 133/2 und der im Zuge der Neuordnung entstande-
nen Flur-Nr. 134/3 vorhandenen Gebaude sollen abgebrochen werden. Als Neubebauung sollen auf
Flur-Nr. 133/2 und auf Flur-Nr. 133 (derzeitige Baullicke) sowie 121 und 123 zwei Gebaudekomplexe
entstehen, fur die eine Mischnutzung aus nicht stérendem Gewerbe sowie Wohnen vorgesehen ist.

Gestalterisch sollen die beiden Gebaude eine Einheit darstellen. Geplant ist eine 2- bis 3geschossige
Bebauung mit Walmdéchern unterschiedlicher Dachneigungen. Die Gebaude sollen Uberwiegend eine
Wohnnutzung erhalten, die durch kleine Gewerbeeinheiten wie nicht stérendes Gewerbe, Gaststatten,
Laden oder Praxen erganzt werden kann.
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Das Vorhaben ist Gber den Durchfiihrungsvertrag vom 18. Januar 2017 zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde vereinbart. FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat es nur beispielhaften Charak-
ter, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach 8 12 Abs. 3a nicht das konkrete Vorhaben, son-
dern allgemein ein Baugebiet festsetzt.

Die nachfolgenden Abbildungen beziehen sich auf das Projekt, das Gegenstand des Antrags auf Auf-
stellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist.

Lageplan geplantes Vorhaben (Quelle: GP Wirth Arch  itekten, Niirnberg)

Geplantes Vorhaben — Ansicht 1 — Blick von der Alte  n Gasse Richtung Osten
(Quelle: GP Wirth Architekten, Niirnberg)
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Geplantes Vorhaben — Ansicht 2 — Ostansicht (Quell  e: GP Wirth Architekten, Nirnberg)

Geplantes Vorhaben — Ansicht 3 — Nordansicht (Quel  le: GP Wirth Architekten, Niirnberg)

Geplantes Vorhaben — Ansicht 4 — Stidansicht (Quell  e: GP Wirth Architekten, Nirnberg)
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2. Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache des Geltungsbereiches als Besonderes
Wohngebiet dar bzw. den Schulweg als StralRenflache.

Planzeichnung Flachennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Altort Gerbrunn* setzt die Teilflachen von Schulweg (Flur-Nr. 120/1)
und die Alte Gasse (Flur-Nr. 130/1) als StraRenverkehrsflache sowie die Flachen der Flur-Nr. 123 und
131 als offentliche Parkplatze fest. Fir die Flurstiicke mit den Nummern 133/2,133, 134, 134/1, 1335
und 121 sind im Besonderen Wohngebiet Flachen fir Wohnbebauung, Garagen sowie private Griin-
flachen festgesetzt. Eine Teilflache von Flur-Nr. 134 ist als 6ffentlicher FuBweg zwischen Alter Gasse
und Schulweg festgesetzt.

Die im Bebauungsplan ,Altort Gerbrunn“ festgesetzten und am Bestand orientierten Baugrenzen und -
linien, o6ffentlichen Verkehrsflachen und Freiflachen stehen den mit dem Vorhaben verbundenen Pla-
nungszielen (siehe Ziffer 1) entgegen. Dies betrifft auch die Vorgaben der mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Altort Gerbrunn“ verknipften Gestaltungssatzung. Zur Umsetzung des Vorha-
bens wurde deshalb die Notwendigkeit der teilweisen Aufhebung des Bebauungsplans ,Altort
Gerbrunn“ und die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB fiur den
entsprechenden Umgriff der Malinahme gesehen.
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Planzeichnung Bauungsplan ,Altort Gerbrunn® (vor Te ilaufhebung)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innentwicklung gemaR § 13a
BauGB aufgestellt, da er gemalR § 13a Abs. 1 BauGB der Innenentwicklung dient. Die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt maximal 710 m2 und liegt damit
deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB hinsichtlich der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete (FFH-, SPA-Gebiete) sind nicht gegeben. Das be-
schleunigte Verfahren wird daher wie folgt angewendet:

- Verkurztes Aufstellungsverfahren: GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens geméaR 8 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB (Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Blrger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB).

- Keine Umweltprufung: Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen und § 4c BauGB wird nicht an-
gewendet.

- Keine Anderung des Flachennutzungsplans: GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Fla-
chennutzungsplan, der abweichend von den Bebauungsplanfestsetzungen besonderes Wohn-
gebiet darstellt, nicht im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB geéandert, sondern im We-
ge der Berichtigung angepasst.

— Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fur die zuléssige
Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m? zulassiger Grundflache nicht
Uberschritten wird, ist gemafR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung geman §
la Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden.
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3. Geltungsbereiche Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

raumlicher Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst sowohl die Grundstlicke, auf
denen durch den Vorhabentrdger das Vorhaben umgesetzt werden soll, als auch die éffentlichen Ver-
kehrs- und Freiflachen im Bereich des Quartiers mit den 6ffentlichen Flachen der Alten Gasse, des
Kulturhofs und einer Teilflache des Schulwegs. Die einbezogenen offentlichen Flachen verbleiben im
Eigentum der Gemeinde und werden von der Gemeinde im Rahmen der Ortskernerneuerung umge-
staltet.

Der zugehorige Vorhaben- und ErschlieBungsplan beinhaltet die Mischgebiets-Flachen mit den Flur-
Nummern 121, 123, 131 Tfl., 133, 133/2, 134 Tfl, 134/3 und 135, auf denen der Vorhabentrager das
unter 1. beschriebenen Vorhaben umsetzt. Die abgeschlossene, rautenférmige Flache auf FI.-Nr. 134
dient hierbei ausschlie3lich der Errichtung von 2 der insgesamt 27 vom Vorhabentrdger nachzuwei-
senden Stellplatzen.

4. Lage, GroRRe, Beschaffenheit des Gebietes und Gel tungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im unmittelbaren Ortskern der Ge-
meinde Gerbrunn zwischen Hauptstral3e, Rathausplatz und Schulweg und umfasst die Alte Gasse mit
den sidlich und westlich angrenzen Grundstiicken.

Der Geltungsbereich ist ca. 3.000 gm grof3 und betrifft die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 120/1 Tfl., 121,
123, 130/1 Tfl., 131, 133, 133/2, 134, 134/1 Tfl. und 135 Tfl. der Gemarkung Gerbrunn.

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:
Seite 9
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— im Norden durch die HauptstralRe mit der FI.Nr. 156 sowie FI. Nr. 124, 127 und 130
— im Osten durch den Rathausplatz mit der FI.Nr. 66/1 sowie FIl. Nr. 116, 118, 127 und 129
— im Suden durch die FI. Nr. 135/3, 134/1, 111, 111/1 und 115

— im Westen durch die Weiterfihrung des Schulwegs (FI. Nr. 120/1 Tfl.) sowie Fl. Nr. 134/1,
135/2, 131/1, 138 und 130

Das Gebiet fallt vom stidwestlichsten Punkt des Geltungsbereichs am Schulweg bis zum norddstlichs-
ten Punkt im Geltungsbereich (Einmundung Alte Gasse — HauptstraRe) um ca. 4,50 m ab. Der Hohen-
unterschied wird derzeit zu Teilen Uber eine Boschung nordlich des Schulwegs aufgenommen. Der im
Bebauungsplan festgesetzte FulRweg zwischen Alter Gasse und Schulweg auf Flur-Nr. 134 wurde
bislang nicht umgesetzt. Die derzeit vorhandene offentliche und private Parkplatzflache auf Flur-Nr.
123 ist Uber eine Treppe in zwei Ebenen zur Aufnahme des Geléandeunterschieds unterteilt.

Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 121 ist derzeit noch mit einem leer stehenden Haus und einer Scheu-
ne bebaut. Auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 133/2 befindet sich ein Wohnhaus, das jedoch wirt-
schaftlich nicht mehr sanierungsfahig ist. Fir diese Gebaude ist ein Riickbau vorgesehen. Die Grund-
stiicke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde und sollen zur Umsetzung des
Vorhabens eine Neuordnung erfahren und teilweise an den Vorhabentréger verauf3ert werden.

Blick Richtung Suden auf Abbruchgebaude Flur-Nr. 13 3/2 Leerstand ehemaliges JUZ —
im Vordergrund Parkplatz auf Flur-Nr. 131 Flur-  Nr. 121

Offentlicher Parkplatz — Flur-Nr. 123
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Bodendenkmaler im Bereich Alte Gasse / Schulweg,
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Auch wenn im Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit keine Bodendenkmaler bekannt sind, so
sind im Bereich des historischen Ortskerns Bodendenkmaler zu vermuten. Gerbrunn wurde erstmals
1107 urkundlich erwahnt, wahrscheinlich wurde der Ort schon viel friiher besiedelt. Deshalb kénnen
sich im Boden eines solchen historischen Ortes Reste von Denkmalern aus vor- und friihgeschichtli-
cher sowie mittelalterlicher Zeit erhalten haben, die meist noch nicht erschlossen, aber von groRRer
Bedeutung fur seine Entwicklungsgeschichte sind. Im Areal der heutigen Parkplatze gab es laut Urauf-
nahme eine Vorgangerbebauung, so dass unter der vermutlich flachgrindenden modernen Bebauung
noch erhaltene Bodendenkmaler zu vermuten sind. Da das Vorhaben, v.a. der Tiefgaragenbau, mit
tiefen, wahrscheinlich unterhalb einer neuzeitlichen Bebauung reichenden Bodeneingriffen verbunden
ist, kbnnten arch&ologisch relevante Befunde und Funde aufgedeckt werden.

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedir-
fen geman Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis (siehe textlicher
Hinweis Ziffer 3).

5. Art der baulichen Nutzung

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich werden zur Umsetzung des beantragten Vorhabens (siehe
Ziffer 1.) zwei Mischgebiete (MI 1 und MI 2) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Insgesamt betragt die Flé-
che der beiden Mischgebiete ca. 1.300 gm.

Tankstellen sowie Vergnigungsstatten sind in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 nicht zuldssig, da
diese Nutzungen mit einem starken zuséatzlichen Verkehrsaufkommen verbunden wéren und dem Ziel,
das Gebiet aufzuwerten entgegenstehen wiirden. Gartenbaubetriebe entsprechen ebenso nicht der
gewilnschten Nutzung und sind somit ebenfalls nicht zulassig.

Uber diese allgemeine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung hinaus wird die zulassige Nutzung
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags néher bestimmt. Daher sind gemaf § 12 Abs. 3a Satz 1 im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Insofern werden die zuldssigen Nutzungen unter
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB entsprechend eingeschrankt.
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6. Maf3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung einer verdichteten, flachen- und kostensparenden Bauweise wird im
Mischgebiet ein zuldssiges Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt, das die Obergrenzen des § 17
BauNVO hinsichtlich der GRZ und GFZ uberschreitet. Die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO sind je-
doch beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 Abs. 3 BauGB nicht bindend.

Als Maf3 der baulichen Nutzung fir das Mischgebiet werden die Grundflache bzw. die Geschossflache
als absolute Werte festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache GR wird im MI 1 auf 275 m? festgesetzt. Dies entspricht in etwa
einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7. Im MI 2 wird die maximal zulassige Grundflache GR
auf 435 mz festgesetzt. Dies entspricht in etwa einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5. Die
zuléssige Grundflache darf im MI 2 fur Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 70 vom Hundert
Uberschritten werden, um dort eine Tiefgarage zu ermdglichen. Dies bedeutet ein absolutes Mal3 von
max. 740 gm unter- und Uberbaubarer Flache. Unter Anrechnung der unterbauten Flache ergibt sich
fur das MI 2 eine GFZ von ca. 0,8. Die Ausflhrung einer Tiefgarage ermdglicht die Reduzierung der
ansonsten notwendigen Versiegelung, welche bei einer Ausfiihrung von oberirdischen Stellplatzen
erforderlich wére. Zudem wird Uber die Reduzierung der oberirdischen Stellplatzflachen eine Aufwer-
tung der entstehenden Freiflachen ermdglicht.

Die maximal zulassige Geschossflache wird im MI 1 auf 950 m?2 festgesetzt. Dies entspricht in etwa
einer zulassigen Gescholflachenzahl (GFZ) von 2,4. Im MI 2 wird die maximal zulassige Geschossfla-
che auf 1.600 m2 festgesetzt und beinhaltet alle Geschosse auller den Bereichen Keller und Tiefgara-
ge. Dies entspricht in etwa einer zulassigen Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,9.

Die max. zulassige Wandhohe (Schnittpunkt der Gebaudeaulenkante mit der Oberkante der Dach-
haut) wird im MI 1 mit 253,00 m UNN festgesetzt, was am tiefsten Gelandepunkt (Nordostecke des
Gebéaudes) eine maximale Wandhdhe von ca. 8,70 m tUber Gelande bedeutet.

Fur das MI 2 werden die Wandhéhen gegliedert und mit 253,00 m UNN bzw. fir die Bereiche von
Nordost- und Siudostfassade mit 251,10 m 0. OKG festgesetzt. Die Festsetzung der Wandhéhe von
253,00 m UNN bedeutet am niedrigsten Punkt des natirlichen Gelandes (Nordecke an der Kurve Alte
Gasse) eine maximale, relative Wandhdhe von ca. 9,05 m 0. OKG. Gegenuber dem Niveau am
Schulweg bedeutet diese Festsetzung eine relative Wandhohe von ca. 6,80 m tUber Oberkante Gelén-
de.

Fur den Bereich der niedrigeren festgesetzten Wandhthe von max. 251,10 m d. NN fir die Traufen an
der Nordostfassade zur Alten Gasse und der Siudostfassade zum Nachbargrundstiick Alte Gasse 1
entspricht dies am niedrigsten Gelandepunkt einer relativen Wandhéhe von ca. 7,85 m 0. OKG. Die
Reduzierung der Wandhdéhe ist aus Grinden der nachbarschiitzenden Belichtung fiir die im Norden an
den Geltungsbereich anschlieBenden Grundstiicke erforderlich.

Fur die max. zulassige Firsthéhe wird im Ml 1 eine Héhe von 258,35 m . NN festgesetzt Dies bedeu-
tet fur eine maximale, relative Firsthohe von 14,0 m 4. OKG. Fir das MI 2 wird eine max. zulassige
Firsthéhe von 258,35 m UNN bzw. von 258,00 m im nordostlichen Bereich festgesetzt. Dies bedeutet
eine relative Héhe von ca. 15,10 m 0. OKG am niedrigsten/unginstigsten Gelandepunkt.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da die Gebaudehdhe Uber die festge-
setzte Wand- und Firsthéhe bzw. Dachneigung hinreichend begrenzt wird.

Die genaue Festsetzung der maximal zulassigen Wand- und Firsthéhen erfolgt vor dem Hintergrund
der Festsetzungen reduzierter Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 sowie Art. 6 Abs. 6 Satz 1
BayBO.

7. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstan dsflachen

Fur die Mischgebiete MI 1 und MI 2 wird entsprechend des geplanten Vorhabens eine offene Bauwei-
se nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO konnen AuRenwénde zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor
denen Abstandsflachen groRRerer oder geringerer Tiefe liegen. Jedoch ,die ausreichende Belichtung
und Bellftung dirfen nicht beeintrachtigt, die Flachen fur notwendige Nebenanlagen nicht einge-
schrankt werden.”

Um das Fassen des StralBenraums an der Alten Gasse sowie eine Grenzbebauung im nordwestlichen
Bereich des MI 1 zu ermdglichen, wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht, indem die Ab-
standsflachen fur die kurzen Gebaudeseiten (max. 16,00 m Lange) auf 0,5 H, jedoch mindestens 3,00
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m verklrzt werden. Die Tiefe der Abstandsflachen vor AuRenwanden, die an 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen angrenzen, wird auf 3,00 m festgesetzt. Fir die sonstigen AulRenwéande werden die Abstandsfla-
chen auf 0,8 H, jedoch mind. 3,00 m festgesetzt.

Die Unterschreitungen gegeniiber den in Art. 6 Abs. 5 BayBO festgelegten Abstandsflachen betreffen
im Wesentlichen die Gebaude des Vorhabens untereinander sowie die Nachbarbebauung im Bereich
der Alten Gasse auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick Flur-Nr. 127, das sich im Eigenturm der
Gemeinde befindet. Hier wird daher eine niedrigere max. zulassige Wandhohe festgesetzt (siehe Ziffer
6). Durch die sehr eng festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit den festgesetzten Wandhdhen
werden eine ausreichende Beliftung und Belichtung der Bebauung im Geltungsbereich sowie der
Nachbarbebauung im Sinne des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO gewabhrleistet.

Im Bereich der Alten Gasse ergeben sich zwischen den Neubauten relativ geringe Geb&udeabstande.
Hier sind in den unteren Geschossen jedoch gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Gegenuber Flur-Nr. 135/2 ist aufgrund der Baulinie eine einseitige Grenzbebauung festgesetzt. Hier
liegt bereits eine Abstandsflacheniibernahme durch den Nachbarn vor.

8. Freiraumkonzept, StraRenerschlieBung und FuRwege

Die offentlichen Flachen zwischen alter Gasse, Rathausplatz und Schulweg sollen im Rahmen der
Stadtebauférderung eine umfassende Umgestaltung erfahren. Hierdurch soll die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum gesteigert und das Ortszentrum in seiner Funktion gestarkt werden.

Durch das SchlieBen der vorhandenen Bauliicken mit maRvollen Neubauten werden die fehlenden
Raumkanten der Gassen wiederhergestellt und der Altort erfahrt durch neuen Wohnraum und Dienst-
leistungsangebote eine neue Belebung.

Die aus einer Bauliicke entstandene Freiflache (FI.-Nr. 131) an der alten Gasse, auf der mittlerweile
einige grolRe Baume stehen, soll als Quartiersplatz gestaltet werden und als Ort der Begegnung die-
nen. Hierbei sollen die Bdume erhalten bleiben. Eine temporéare Nutzung als Parkplatz ist hier ebenfalls
moglich. Der geplante Neubau im Mischgebiet 1 soll in seinem Erdgeschoss mdglicherweise eine
Gaststatte bekommen, deren mdgliche AuRenschankflache auf dem Platz sein soll.

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt Uber die Alte Gasse, die teilweise verbreitert wird. Die Alte
Gasse wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, fur diese ist eine Ausweisung als verkehrsberu-
higter Bereich geplant.

Der Schulweg erfahrt Gber die Grundstiicksneuordnung im Anschlussbereich an den Rathausplatz
eine geringfiigige Verbreiterung. Die aufgrund der geplanten Verbreiterung des Schulwegs erforderli-
chen MalRhahmen des StralRenbaus werden von der Gemeinde veranlasst und durchgefuhrt. Im Be-
reich der StraBenverbreiterung des Schulwegs ist auch die Einfahrt zur Tiefgarage geplant.

Zwischen Alter Gasse und Schulweg wird Uber eine ca. 4,30 m breite Treppenanlage zur Aufnahme
des unterschiedlichen Gelandeniveaus eine FuRBweg-Verbindung hergestellt. Auf die Ausfihrung einer
Rampenanlage wird jedoch verzichtet, da diese bei einem fir Rollstuhlfahrer geeigneten, maximalen
Gefélle von 6% eine Lange von ca. 47 m erhalten misste. Bis zur Aufweitung der Alten Gasse in den
Kulturhof stehen jedoch nur rund 35 m zur Verfigung.

9. Stellplatze

Nach Stellplatzsatzung der Gemeinde Gerbrunn sind etwa 27 Stellplatze nachzuweisen. Hiervon wer-
den 18 Stellplatze vom Vorhabentrager auf den eigenen Grundstiicken errichtet, 13 Stellplatze in der
geplanten Tiefgarage, 2 Stellplatze auf einer Teilflache von FINr. 134 (rautenférmiger Bereich im Ml 1)
als oberirdische Stellplatze sowie 3 weitere Stellplatze als oberirdische Stellplatze auf den eigenen
Grundstlcken. Die restlichen Stellplatze (ca. 9 Stellpl.) sind gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde
Gerbrunn abzulésen. Aufgrund der relativ kleinen Grundstiicke, die fiir eine Neubebauung zur Verfu-
gung stehen und der schwierigen Gelandeverhdltnisse ist es nicht méglich, sdmtliche nach Stellplatz-
satzung der Gemeinde Gerbrunn erforderlichen Stellplatze auf den Grundstiicken selbst zu errichten.

10. Gestaltungsfestsetzungen

Es werden keine Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die Gestaltung der Gebaude ist Gegenstand des
Vorhabens und wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags bzw. seiner Anlagen zwischen Gemeinde
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und Vorhabentrager vereinbart. Lediglich fur Werbeanlagen wird eine Festsetzung bzgl. lhrer Lage
getroffen.

11. Schutzgutbetrachtung
Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiiter werden wie folgt bewertet:

Schutzgut Mensch Aufgrund der Festsetzung eines Mischgebietes und der Tatsache,
dass lediglich zwei Gebaude zulassig sind, sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die umgebende Wohnbebauung zu erwarten.

Mit einer nennenswerten Zunahme der Verkehrsbelastung in der
Umgebung des Geltungsbereichs ist aufgrund der Zulassigkeit von
nur zwei Gebduden ebenfalls nicht zu rechnen. Des Weiteren ist
Parksuchverkehr nicht zu erwarten, da eine Tiefgarage fur die PKW
im Geltungsbereich errichtet werden darf.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an eine bestehende Wohnbe-
bauung an. Insofern sind fir das neue Mischgebiet keine Beeintrach-
tigungen durch die Hauptstrale vorhanden, so dass ein gesundes
Wohnen unmdoglich ist.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Tiere und Pflanzen Die Flachen im Geltungsbereich sind bereits grof3tenteils bebaut
bzw. fur Parkplatze weitestgehend versiegelt.

Fur die Platanen auf dem Quartiersplatz wird ein Erhaltungsgebot
festgesetzt, fir den im Zuge der Baumalnahme stattfindenden
Verlust von Bestandsbaumen wird als Kompensation ein Pflanzge-
bot von mind. 4 neuen Laubbdumen festgesetzt.

Im Bereich des Quartiersplatzes werden bislang asphaltierte Fla-
chen als Pflanzflachen neugestaltet.

Die fur eine Rodung vorgesehenen Baume auf Fl.-Nr. 123 wurden
im Dez. 2016 durch einen Landschaftsarchitekten Gberpriift. Dieser
hat wie folgt festgestellt: ,Die Uberpriften Baume (Kirsche, Feld-
Ahorn, Platane) weisen keine Hohlen, Spalten, Rindentaschen und
andere Verstecke, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schitzter Tierarten (nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzte Fle-
dermausarten, nach Vogelschutz-Richtlinie geschitzte Vogelarten)
dienen konnen, auf. Von Vdgeln bewohnte Dauernester fehlen. Bei
einer Rodung im Zeitraum vom 1.10 bis 28.2 sind artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande auszuschlieen.”

Es ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen auszugehen.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Boden Das Gebiet ist durch die bestehende Bebauung und die asphaltier-
ten Verkehrs- und Freiflachen weitestgehend versiegelt.

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ergeben sich kaum Veran-
derungen gegeniiber dem derzeitigen Zustand. Die Freiflachen
werden insbesondere im Bereich des Quatrtiersplatzes entsiegelt.

Erheblichkeit: gering
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Schutzgut Wasser Keine Oberflachengewéasser und Wasserschutzgebiete nach §19
WHG betroffen.

Die Versiegelung durch die geplante Bebauung wird soweit méglich
minimiert und ist nur geringfugig gré3er als die bestehende Bebau-
ung.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Klima / Luft Der Geltungsbereich liegt im dicht bebauten Ortskern. Daher ist er
fur die Klima- und Kaltluftentstehung von untergeordneter Bedeu-
tung.

Es ist nicht zu erwarten, dass luft- und klimasch&dliche Emissionen
von der Nutzung als Mischgebiet ausgehen.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Landschaft Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine Neubebauung mit
zwei Wohn- und Geschéaftsgebduden zu. Der Geltungsbereich liegt
inmitten einer bestehenden Bebauung mit der Neubebauung entspre-
chenden Gebaudehéhen. Aufgrund dessen ist eine Auswirkung auf
das Landschaftsbild durch die geplante Bebauung nicht gegeben.

Somit ist nicht von gréRBeren Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Landschaftsbild auszugehen.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Kultur- und sons- Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaéler bekannt, jedoch
tige Sachguter nicht vollstandig auszuschlieRen. Daher erfolgt ein Hinweis auf Art.
7 DSchG.

Es sind keine Baudenkmaéler im Geltungsbereich vorhanden,
nachstgelegene Baudenkmaéler sind das ehemal. Pfarrhaus und die
Kirche. Diese werden durch die Bebauungsstruktur und Dachform
der Neubebauung bertcksichtigt.

Erheblichkeit: gering bis mittel

12. Bestand und Planung Grinordnung

Auf dem Parkplatz mit Flur-Nr. 131 findet sich ein Baumbestand von 6 Platanen, fur die ein Erhal-
tungsgebot festgesetzt wird. Weitere bestehende Baume im Bereich der FI.-Nrn. 121, 123 und 133/2
sind nicht erhaltungswiirdig bzw. stehen dem geplanten Vorhaben im Wege. In den textlichen Hinwei-
sen wird festgelegt, dass Rodungen jedoch nur im Zeitraum vom 1.10 bis 28.2. des Folgejahres zulés-
sig sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen (siehe Schutzgutbetrachtung).
Als Ersatz fir im Zuge der BaumaRnahme geféllte Baume sind Pflanzgebote im Bereich des Schul-
wegs festgesetzt.

13. Flachenbilanz

Nutzung Flache
Mischgebiet ca. 1.300 mz?
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.000 mz
Offentliche Grunflache ca. 650 m?
Geltungsbereich ca. 2.950 mz2
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14. Weitere Hinweise

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich befanden sich vor dem Erwerb durch den Vorhabentrager im
Eigentum der Gemeinde Gerbrunn.

Die Grundstiicke im Mi 1 und MI 2 wurden mit Kaufvertrag vom 18. Januar 2017 an den Vorhabentra-
ger verdulert (Geltungsbereich Vorhaben- und Erschlieungsplan), die 6ffentlichen Grun- und Ver-
kehrsflachen bleiben im Eigentum der Gemeinde.

Die Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches sind im 6ffentlichen Straenraum vor-
handen.

15. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Gerbrunn hat in seiner Sitzung am 04.07.2016 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen, der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.07.2016
ortsiiblich bekannt gemacht.

Am Aufstellungsverfahren wurden folgende Behédrden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und sons-
tige Institutionen mit Schreiben vom 19.08.2016 geméaR § 4 Abs.2 BauGB sowie mit Schreiben vom
09.01.2017 gemaf § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt:

Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehorde, Peterplatz 9, 97070 Wirzburg
Landratsamt Wirzburg, Zeppelinstr. 15, 97074 Wirzburg

Kreisbrandrat Reitzenstein, Landratsamt Wirzburg, Zeppelinstr. 15, 97074 Wirzburg
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Servicestelle Wirzburg, Zeller Str. 40, 97082 Wirzburg

Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg, Abfallwirtschaftsbetrieb Team Orange,
Am GURgraben 9, 97209 Veitshochheim

Mainfranken Netze GmbH, Haugerring 5, 97070 Wirzburg
Deutsche Telekom AG, Paradeplatz 4, 97070 Wiirzburg
Kabel Deutschland Holding AG, Betastral3e 6-8, 85774 Unterfoéhring

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit zwischen dem 25.08.2016 und
dem 26.09.2016 durchgefihrt. Eine erneute Auslegung gem. 8 4a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit
zwischen dem 16.01 2017 und dem 31.01.2017 durchgefihrt.

Der Gemeinderat hat am 08.05.2017 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung beschlos-

sen.
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