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TEIL 1 - Begrindung

Einleitung

Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat Geslau hat in seiner Sitzung am 02.05.2022 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes£ Rohr f el d 2 i m Beschlsssea.iDér Alfstelluhgsbedehdusshwurde
am __ . 2024 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde parallel mit der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeitvom __. .2024 bis einschlieBlich . .2024 durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen behandelte der Gemeinderat in der Sitzung am __ . .202}. Der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss fur den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
in der Sitzungam . .202 gefasst.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gemeinsam mit der Begriindung und
dem Umweltbericht gem&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .202 bis einschlie3lich __._ .20
offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange statt.

Nach Prufung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung vom Gemeinderat in der Sitzung
am__ . .202 gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am __ . .202.

Damit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan£ R o h r f ie Kraft gegreten.

Anlass

Pl anungsanl ass feéer die Aufstellung des vorhabe
krete Nachfrage eines ortsansassigen Unternehmens zur Erweiterung seiner Betriebsflachen im Ortsteil
Lauterbach. Aus diesem Grund soll am stlichen Ortsrand von Lauterbach ein Mischgebiete (MI) mit
einer GroRe von ca. 0,68 ha ausgewiesen werden, das im direkten Anschluss an das bestehende
Mischgebiet liegt.

Das ortsansassige Unternehmen bendétigt dringend eine Erweiterungsflache. Aus diesem Grund wird die

nbezoge

Auf stellung des vorhabenbezogenen BbkirsStodorgisheringnes £RoO

und Weiterentwicklung des ortlichen Gewerbes.

Mi t der Aufstellung des vorhabenbezogenen Beb-auungsp

chennutzungsplan der Gemeinde Geslau gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert. Diese
Anderung wird als 9. Anderung gefiihrt.

Die Planbearbeitung wird vom Ingenieurbiro Hartfelder Ingenieurtechnologien GmbH, Eisenbahnstral3e
1, 91438 Bad Windsheim durchgefihrt.

Die Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394).

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fur seinen raumlichen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen (§ 8 Abs. 1 BauGB), um auf dieser Grundlage
insbesondere

-3- hartfelder
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- die Aufteilung und Bebauung der Baugrundstiicke und
- die ErschlieBung sowie die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regein.

Der Bebauungsplan besteht aus einem Planteil mit zeichnerischen sowie textlichen Festsetzungen. Zu
satzlich ist gemafl 8 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beigefugt, in der die Ziele, Zwecke und die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt sind. Die Hinweise in der Begrindung
dienen der Konkretisierung.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes
Das geplante Mischgebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Lauterbach, einem Gemeindeteil der
Gemeinde Geslau, der sudlich von Geslau liegt.
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Abb. 1: Lage im Raum (BayernAtlas, 2024)

Im Norden verlauft entlang des Plangebiets die Gemeindeverbindungsstrale nach Kreuth bzw. Hurbel.
Im Westen grenzt ein bestehendes Mischgebiet an, hierbei handelt es sich um Betriebsgelande der HEG
Energie GmbH & Co. KG, das mit der vorliegenden Planung erweitert werden soll. Randlich um das
bestehende Betriebsgeléande befinden sich Geholzbestande, die zum Teil im Plangebiet liegen. Ostlich
und sudlich grenzen direkt landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch strukturarme landwirtschaftliche Nutzflachen, sowie durch
die Ortschaft Lauterbach, die wiederum viele Geholzbestande aufweist Nordlich des Plangebiets liegen
aulRerdem der Lauterbachgraben und der ehemalige Klarteich, der an den Graben angrenzt. Das
Plangebiet weist ein deutliches Gefélle nach Norden hin zur Ortsverbindungsstrae und weiter zum
Lauterbachgraben auf.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das Mischgebiet £Rohr-
feld 2~ umfassteine Teilflache des Grundstlicks mit der FI.-Nr. 228, Gemarkung Schwabsroth, Gemeinde
Geslau, und hat eine Gro3e von ca. 0,88 ha (ca. 8.810 gm).
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Rohrfeld
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Kart/e'ngrugdlage: G\eobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:
- im Norden durch Grundstiick mit der FI.-Nr. 227 (Teilflache = Tf.)
- im Osten durch das Grundstiick mit den FI.-Nr. 229 (Tf.)
- im Siuden durch das Grundsttick mit der FI.-Nr. 228 (Tf.)
- im Westen durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 228 (Tf.).

Alle Grundstuicke liegen in der Gemarkung Schwabsroth, Gemeinde Geslau.

Vorbereitende und Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGBsind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung und der Landes
planung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusammenfassende und Uber
geordnete Planung verstanden.

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG).In ihm werden die Aufgaben
und Ziele sowie die Grundsétze fir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Bundeslandern
vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundséatze, welche die Lander durch eigene Grundsétze ergénzen
kénnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht. Die Ziele wiederum
werden raumlich und sachlich konkretisiert.

-5- hartfelder
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In Bayern gilt hier das Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand 01.06.2023. Danach sind folgende
Ziele und Grundsatze fir die Planung relevant:

LEP 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
£(G) Die raumlichen Auswirkungen von Klima&nderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmenberiicksichtigt werden.

£(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten RAumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie
Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflaichen zur Verbesserung der ther-
mischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Ver-
siegelung freigehalten werden.

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
£(G) Der lyndliche Raum soll so entwickelt werden,
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,
- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,
- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moglichst
auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,
- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und - er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

£(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestéarkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen giinstige Standortbedingungen fir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung
von Unternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze
geschaffen [&] werden. ™

LEP 3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

£(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Bertlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

£(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

£(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfiigung
stehen.”

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung 2 Anbindegebot
£(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.™

£(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

-6 - hartfelder
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern

(Rauminformationssystem Bayern RISBY, 202)

Im Hinblick auf die 6kologischen Aspekte kdnnen ferner folgende Ziele und Grundsétze einschlagig sein:

LEP 7.1.1: Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

£(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des

Menschen erhalten und entwickelt werden.™

LEP 7.1.5: Okologisch bedeutsame Naturraume

£(G) Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen

- Gewasser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer nattrlichen Dynamik tUiberlassen,

- Okologisch wertvolle Grinlandbereiche erhalten und vermehrt und

- Streuobstbestynde erhalten, gepfl egt wund

LEP 7.1.6 Erhalt der Arten - und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
£(G) Lebensrdume fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere

neu

auch

unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an

Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergesteltwe r den . —

LEP 7.2.1 Schutz des Wassers

£(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt

und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann.”

GemalR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt Geslau im allgemeinen landlichen Raum
und gleichzeitig in einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf. Weitere konkrete Aussagen in
Bezug auf das Planungsgebiet oder dessen Umgebung werden im Landesentwicklungsprogramm
jedoch nicht getroffen, so dass die Planung als vertraglich mit den Zielen und Grundséatzen des Landes

entwicklungsprogramms angesehen werden kann.

-7- hartfelder
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Regionalplan 8 Westmittelfranken

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im Landesent
wicklungsprogramm festgelegten Ziele, die rdumliche Ordnung und Entwicklung einer Region zu
steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie flr die kommunale Bauleitplanung.

Fur die Gemeinde Geslau gilt der Regionalplan 8 Westmittelfranken in der Fassung vom 01.12.1987 mit
jeweils seinen laufenden Fortschreibungen. Folgende Ziele und Begriindungen sind hier fur die Planung
relevant:

RP 1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region West -Mittelfranken

£1.4 Die Beschyftigungsmdglichkeiten und Einkommensyv
verbessert werden. Dabei soll zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur auf die Schaffung von mehr
wohnortnahen, zukunftstrachtigen, qualifizierten und sicheren Arbeitsplatzen im sekundaren und
tertiyren Sektor hingewirkt werden.

In der Begriindung wird hierzu ausgefiihrt, dass es zur Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit in der Region vor allem darauf ankommt, in Zeiten wirtschaftlicher Stagnation weitere zukunfts-
sichere, qualifizierte Arbeitsplatze in Klein- und Mittelbetrieben in den unterschiedlichen Branchen zu
schaffen™ (Begréndung zu 1. 4).

RP 3.1 Siedlungs wesen

£ln allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die
organi schen Entwicklung vollziehen.  (Ziel 3.1.1)
£l m gewerblichen Siedlungsbereich soll die organisch

ansassigen Betriebe sowie die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur ortlichen Grundver
sorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraus -
setzungen gebunden sind. (Begréndung zu 3.1.1)

3.3 Gewerbliches Siedlungswesen

£EDie fér die wirtschaftliche Weiterentwicklung der R
sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in

Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt

werden. Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und giinstige infrastrukturelle ErschlieBung und

auf eine mdglichst rationelle Nutzung der gewerbliche
£Die kontinuierliche Weiterentwicklung und Ansiedlung
aus regionaler Sicht [gegeniber Neuansiedlungen gréfReren Ausmafies] mindestens ebenso effektiv,

wenn nicht auf Dauer sogar effektiver.  (Begreéndung z

5.1.1.2 Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

£Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplytze s
hingewirkt werden. Sie kann auch in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Gemeinden

mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft erfolgen.

Neben der Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze soll insbesondere auf
die Schaffung von hoherqualifizierten Arbeitsplatzen hingewirktwerde n . = ( Zi el 5. 1. 1. 2)

5.1.1.3 Wirtschaftsnahe Infrastruktur

£l n den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden
regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft sollen gewerbliche Bauflachen

als Industriegebiete (Gl) oder Gewerbegebiete (GE) unter angemessener Beriicksichtigung des vor-

handenen Entwicklungspotentials, eines abzusehenden Bedarfs, der Uberschaubaren wirtschaftlichen

Entwicklung sowie der Anforderungen des Umweltschutzes bauleitplanerisch abgesichert werden.
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[ =] In allen Gemeinden

angestrebt werden.
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Im Regionalplan ist die Gemeinde Geslau ohne zentral6rtliche Funktion im Nahbereich des Mittelzen-
trums Rothenburg ob der Tauber ausgewiesen bzw. diesem zugeordnet. Geslau liegt an der Staats
stral3e 2250, die als Entwicklungsachse regionaler Bedeutung (Rothenburg ob der Tauber?2 Lehrberg)
eingestuft ist. Raumstrukturell ist die Gemeinde im Regionalplan auRerdem als landlicher Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, dargestellt.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (Rauminformationssystem Bayern RISBY, 202)

Weitere Aussagen in Bezug auf das Plangebiet sind im Regionalplan nichtvorhanden. Westlich bzw. im
gréBeren Umkreis auch nérdlich, dstlich und sidlich liegt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00570.01
£L.SG innerhalb des Naturparks Frankenhéhe ( e he mal s S b U.tamch eimlenyischaftliches
Vorbehaltsgebiet. Norddstlich in ca. 1 km Entfernung liegt auRerdem das Uberschwemmungsgebiet des
Kreuthbachs.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Geslausieht fir das Plangebiet eine andere Nutzung
vor. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit nicht gemafi § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anderung des FNP ist daher erforderlich. Diese Flachen
nutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren und wird als 9. Anderung gefiihrt.

Das Plangebiet istim Flachennutzungsplan der Gemeinde Geslau aus dem Jahr 1984als Flache fir die
Landwirtschaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGBdargestellt, siehe nachfolgende Abb. 6.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geslau

Im Jahr 2017 erfolgte fiir die benachbarte Flache mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes die
Darstellung eines Mischgebietes (siehe Abb. 6). Da die hier vorliegenden 9. Anderung des Flachen
nutzungsplanes direkt an den Anderungsbereich der 5. Anderung anschlieRt, wird hier ein Ausschnitt
aus der 5. FNP-Anderung zugrunde gelegt (siehe Abb. 7).

Ostlich und siidlich grenzt landwirtschaftliche Nutzflache an das Plangebiet an. Im Westen befindet sich
das bestehende Mischgebiet aus der 5. Anderung, das nun erweitert werden soll. Randlich um das
Mischgebiet sind Gehdlzstrukturen eingezeichnet. Im Norden verlauft die Ortsverbindungsstral3e. Fir
das Umfeld des Plangebietes sind mehrere biotopkartierte Flachen verzeichnet, die von der Planung
nicht betroffen sind.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Flache fir Landwirtschaft in ein Mischgebiet
(M) nach § 6 BauNVO umgewandelt. Weiter entfallt die randliche Eingrinung im Osten der bestehenden
Mischgebietsflache, da sich die geplante Mischgebietsflache direkt an die bestehende anschliel3t. Die
Randeingriinung erfolgt nun an der Ostseite der neuen Mischgebietsflache.
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