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Abb. 1: Ubersichtskarte, (Quelle: Bayern Atlas Plus der Bayerischen Vermessungsverwaltung 19.05.2021, bear-
beitet: Auktor Ingenieur GmbH am 08.11.2022)

1. Planungserfordernis

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes plant die Gemeinde Wiesenbronn die Anpassung
des Flachennutzungsplanes an den tatséchlichen Bestand, der sich im Laufe der Zeit entwickelt
hat. Gleichzeitig soll die Grundlage fir gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des Ge-
meindegebietes geschaffen werden.

Da der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1976 stammt und es bisher lediglich zwei
Anderungen gab, hat man sich dazu entschieden, den Flachennutzungsplan zu digitalisieren und
die Anpassungen an den Bestand im Rahmen einer Flachennutzungsplananderung vorzunehmen.
Da es sich bei der vorliegenden Planung teilweise um Anpassungen an den tatsachlichen Bestand
handelt, kann festgehalten werden, dass die bestehenden Bauten bereits mittels Baugenehmigun-
gen bescheidet und im Vorfeld von den zustédndigen Behorden geprift wurden. Es wird somit die
planungsrechtliche Grundlage fir weitere Bauvorhaben auf diesen Flachen geschaffen.

AuBerdem soll das bestehende Gewerbegebiet ,Am Spllsee” erweitert werden, um auch zukiinftig
ausreichend Flachen fur gewerbliche Entwicklungen zur Verfliigung zu haben.

Bei dem ersten Anderungsbereich handelt es sich um eine gewerbliche Bauflache, die sich im An-
schluss an ein Gewerbegebiet entwickelt hat. Des Weiteren wird eine Biogasanlage als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Biogasanlage® eingestuft. Die Erweiterung des Gewebe-
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gebietes ,Am Splilsee“ sowie die Entwicklung eines Gewerbegebietes im Anschluss an die Klaran-
lage stellen einen weiteren Anderungsbereich dar. AuBerdem wird die Erweiterung des Kindergar-
tens als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Auf dieser Flache soll zusatzlich ein Bike-Park
entstehen. Auch wird eine bereits vorhandene Parkflache als Wohnmobilstellplatz konkretisiert.

Bei der gewerblichen Bauflache handelt es sich um ca. 0,35 ha, die Biogasanlage umfasst ca. 1,1
ha, die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Am Spilsee” betragt ca. 2,8 ha, das Gewerbegebiet an
der Klaranlage umfasst ca. 6,0 ha, der Wohnmobilstellplatz ca. 0,3 ha und die Flache fir den Kin-
dergarten betragt ca. 0,4 ha.

Far die Erweiterung des Gewerbegebietes wird der Bedarf nachfolgend nachgewiesen.

Bedarfsermittlung Gewerbegebietserweiterungen:

Das bestehende Gewerbegebiet ,Am Spllsee“ wurde seit der Bebauungsplanaufstellung schritt-
weise bebaut. Da Abweichungen vom Bebauungsplan entstanden sind, ist das urspriinglich ge-
plante Verkehrs- und Entwasserungskonzept sowie die Grundstiicksaufteilung nicht mehr méglich.
Es sind Restflachen, die noch nicht bebaut wurden, in Hohe von ca. 2,2 ha vorhanden. Hierfir ist
eine Uberplanung dieser Flachen in Form einer Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
erforderlich. Diese bestehenden Gewerbeflachen sollen vorrangig verwendet werden.

Da jedoch durch eine im Mai 2022 erfolgte Umfrage bei den ansassigen Gewerbebetrieben ein
héherer Bedarf an Gewerbeflachen ermittelt wurde und innerértliche freie Flachen nicht in diesem
Ausmalf3 vorhanden sind, sieht sich die Gemeinde Wiesenbronn gezwungen weitere Gewerbefla-
chen auszuweisen. Von den ortsansassigen Betrieben kam folgende Rickmeldung:

Umfrage Bedarf der bestehenden Gewerbebetriebe Mai 2022":

Firma 1 5000 m?
Firma 2 3000 m?
Firma 3 30000 m2
Firma 4 3000 m2
Firma 5 1500 m2
Firma 6 8000 m?
Bauhof 4000 m2
Gesamt 54500 m2 = 5,45 ha

Daraus resultieren insgesamt ca. 5,05 ha von sechs Betrieben. Die Gemeinde Wiesenbronn selbst
moéchte zusatzlich ca. 4000 m2? fir die Verlegung des Bauhofes vorsehen, da der innerértliche
Bauhofbereich dringend saniert werden muss und hierfur bereits Umnutzungsideen (z.B. Betreutes
Wohnen, Mehrgenerationenhaus) vorhanden sind, die besser in den Ortsbereich integriert werden
kdnnten. Eine Verlegung und Modernisierung des Bauhofes ist deshalb als sinnvoll zu erachten.
Seit der Bebauungsplanaufstellung ,Am Spiilsee“ im Jahr 2000 wurden in Wiesenbronn keine wei-
teren Gewerbeflachen ausgewiesen, was der Gemeinde zu Gute zu halten ist.

Die im Vorentwurf vorgesehene Erweiterung der Gewerbegebietsflache in Richtung Siiden schlie3t
direkt an das bestehende Gewerbegebiet ,Am Spllsee” an und ist somit aus stadtebaulichen
Griinden zu beflirworten. Somit entsteht ein zusammenhangendes Gewerbegebiet zwischen den
KreisstraBen KT 11 und der KT 14. Die Erweiterung auf die nérdliche Seite der KT 11 bietet weite-
re Mdglichkeiten, da sich diese Flachen im Eigentum der Gemeinde befinden, sodass eine rasche
Umsetzung der Planung sichergestellt ist. Auch hierbei bilden die Gewerbeflachen eine zusam-
menhangende Gewerbegebietsflache in Wiesenbronn und es entsteht kein zweiter Standort.

Die gesamte Neuausweisung von ca. 8,8 ha Gewerbegebietsflache flr einen Planungshorizont
von ca. 20 Jahren ist nicht zu gro3 bemessen, da zum einen gro3zligige Eingriinungen seitens der
Gemeinde vorgesehen werden, die nicht als Bauflache zu werten sind und zum anderen bisher nur
die ortsansassigen Unternehmen angefragt wurden. Diese Flachenanmeldungen stellen lediglich
den aktuellen jetzigen Bedarf der bereits ansassigen Betriebe dar. Fir weitere Entwicklungen

! Schriftliche Anfragen Flachenbedarf durch die Gemeinde Wiesenbronn an ortsansassige Betriebe im Mai
2022, sowie weitere Flachenanmeldungen, die an die Gemeinde herangetragen wurden
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mochte die Gemeinde Wiesenbronn vorausschauend Flachen anhand eines nachhaltigen Konzep-
tes zur Verfligung stellen. So ist z.B. jetzt schon bekannt, dass die Klaranlage innerhalb der nachs-
ten 5 Jahre aufgrund des geplantes Zulaufkanals nach Kitzingen zurtickgebaut wird und die Fla-
chen dann als Retentions- / Ausgleichsflachen Verwendung finden kénnen.

Alternative Standorte sind aus stadtebaulichen, erschlieBungstechnischen und umweltrechtlichen
Grinden nicht sinnvoll, sodass die hier geplanten Standorte als einzig stadtebaulich sinnvolle,
wirtschaftliche, 6kologische und sofort verfligbare Standorte anzusehen sind.

Nur hier ist der stadtebauliche Kontrast und somit die notwendige Anbindung der gewerblichen
Struktur vertretbar, die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen geprift und eine sinnvolle
wirtschaftliche Ausfihrung mdglich.

Optionen der Nutzbarmachung von brachliegenden Gewerbeflachen oder Méglichkeiten der Nach-
verdichtung in den bestehenden Strukturen bestehen im erforderlichen Umfang nicht.

Die Flachen kdénnen je nach Bedarf erschlossen werden, sodass kein unnétiger Flachenverlust
durch Versiegelung entsteht.

2. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Die zu &ndernden Bereiche sind derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wie-
senbronn als Flache fir die Landwirtschaft bzw. als Grinflache dargestellt. Daher ist die Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierflr in § 2a Satz 2 Nr. 2 die Ermittlung und Bewertung der Belange
des Umweltschutzes in Form eines Umweltberichtes vor.

Zudem unterliegt die Planung der Verpflichtung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach

§ 1a Abs. 3 BauGB zu berlcksichtigten, da aufgrund der Aufstellung dieses Bauleitplanes ein Ein-
griff in Natur- und Landschaft zu erwarten ist. Dies ist bei spateren Bauantragen zu prifen und
sicherzustellen.

Die Gemeinde Wiesenbronn will mit der Bereitstellung der oben beschriebenen Flachen -unter
Beriicksichtigung eines Planungshorizontes von ca. 20 Jahren- die Erweiterung von Gewerbebe-
trieben mit Entwicklungspotential ermdglichen, neue Gewerbegebietsflachen schaffen, Erweite-
rungsflachen fir den Kindergarten bewirken, den Bike-Park realisieren, den Wohnmobilstellplatz
konkretisieren und fir die Biogasanlage eine planungsrechtlich gesicherte Grundlage schaffen.
Aus diesem Grund sind manche Anderungsbereiche gréBer als der jetzige Bestand dargestellt, um
die spatere Entwicklung gewahrleisten zu kénnen.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Durchfiihrung der geplanten
MaBnahmen zu schaffen, hat der Gemeinderat Wiesenbronn am 13.07.2021 und am 14.12.2021
beschlossen, die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im vorliegenden Planungsumfang
durchzufiihren. GemaB Gemeinderatsbeschluss vom 08.11.2022 soll der geplante Wohnmobil-
stellplatz in die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit aufgenommen werden, da die Ge-
meinde mit diesem Wohnmobilstellplatz 6ffentlich werben méchte. AuBBerdem wurde eine zusatzli-
che Flache flr die Ausweisung des Gewerbegebietes beschlossen.
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Abb. 2: wirksamer Flachennutzungsplan (Ausschnitt) Gemeinde Wiesenbronn
AuBerhalb der dargestellten Anderungsbereiche behalt der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Wiesenbronn uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

Der Auftrag zur Ausarbeitung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Auktor
Ingenieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080 Wirzburg, Gbertragen.

3. Lage im Raum

Die Gemeinde Wiesenbronn befindet sich im Landkreis Kitzingen des Regierungsbezirkes Unter-
franken, ca. 26 km &stlich des Oberzentrums Wirzburg sowie ca. 10 km &stlich von Kitzingen.

GemaB Regionalplan der Region Wirzburg (2) liegt die Gemeinde Wiesenbronn im allgemein
landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Die geplante 3. Anderung des Flachennutzungsplanes enthalt sechs Geltungsbereiche, die nach-
folgend genauer beschrieben werden.

Gemeinde Wiesenbronn, 3. Anderung Flachennutzungsplan - Begriindung
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1. Anderungsbereich - Gewerbliche Bauflache (0,35 ha)

Das Plangebiet liegt im Norden von Wiesenbronn und wird stidlich und westlich durch die Klein-
langheimer StraBe bzw. einen Wirtschaftsweg begrenzt. Im Slidwesten schlieB3t das Plangebiet an
das vorhandene Gewerbegebiet an. Ostlich befindet sich eine Wiesen- bzw. Weideflache, nérdlich
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Flache wird derzeit bereits als Lagerhalle mit
Werkstatt sowie einer Betriebsleiterwohnung mit Blro genutzt.

Abb. 3: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 14.12.2021

2. Anderungsbereich - Sonstiges Sondergebiet (1,1 ha)

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Wiesenbronn und wird westlich durch den Wies-
bach und &stlich durch einen Weiher begrenzt. Im Siiden grenzt das Plangebiet unmittelbar an das
bestehende Dorfgebiet an. Im Norden schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die
Uberplante Flache wird bereits als landwirtschaftliche Biogasanlage genutzt. Es wird darauf geach-
tet, dass im Bereich der Biogasanlage ein Abstand von 10m zum FlieBgewasser (hier: Wiesbach)
eingehalten wird, um zu verhindern, dass im Stérfall Biomasse in das Gewdsser flie3t. Als weitere
SchutzmaBnahme fir das Gewasser ist ein Erdwall vorhanden, der bereits im Genehmigungsbe-
scheid gefordert war.

D-6-6227-0101

Abb. 4: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 08.11.2022
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3. Anderungsbereich - Fl&chen fiir den Gemeinbedarf (0,4 ha)

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Gemeinde Wiesenbronn. Im Norden grenzt das Plan-
gebiet punktuell an das Dorfgebiet an und bildet so den sidlichen Rand des Ortsbereiches. West-
lich wird es durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt, éstlich verlauft eine OrtsstraBBe, die wiede-
rum an das Dorfgebiet anschlieBt. Der GroB3teil der tberplanten Flachen wird bereits als Kindergar-
ten bzw. Krippe mit dazugehérigen AuBenanlagen genutzt. Der westliche Bereich des Planungs-
umgriffes auf der Flurnummer 775 wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Auf dieser
Flache soll ein Bikepark realisiert werden.

il

Abb. 5: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 14.12.2021

4. Anderungsbereich - Erweiterung des Gewerbegebietes (2.8 ha)

Das Plangebiet liegt im Westen von Wiesenbronn und wird stdlich durch die KreisstraBe KT 14
begrenzt. Im Norden schlieBt das Plangebiet an das vorhandene Gewerbegebiet ,Am Spiilsee” an.
Ostlich befindet sich die Trasse der geplanten OrtsumgehungsstraBe. Westlich wird das Plange-
biet durch den Diirrbach begrenzt. Die tberplante Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

Abb. 6: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 08.11.2022

Gemeinde Wiesenbronn, 3. Anderung Flachennutzungsplan - Begriindung
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5. Anderungsbereich - Gewerbegebiet an der Klaranlage (6.0 ha)

Das Plangebiet liegt am nord-westlichen Ortsrand von Wiesenbronn nérdlich der KT 11. Im Norden
des Gebietes befindet sich die gemeindliche Kléaranlage. Ostlich grenzt ein Wirtschaftsweg an,
westlich wird das Gebiet durch einen Graben (Abzweig des Wiesbaches) begrenzt. Im Anschluss
daran sowie innerhalb der Uberplanten Flache erfolgt intensive landwirtschaftliche Nutzung. Es
wird darauf geachtet, dass im Bereich der bestehenden Kldranage ein Abstand von 10m zum
FlieBgewdsser (hier: Wiesbach) eingehalten wird, um den Schutz des Gewassers sicherzustellen.

Abb. 7: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 08.11.2022

6. Anderungsbereich - Wohnmobilstellplatz (0.3 ha)

Dieser Geltungsbereich befindet sich im Westen am Ortsausgang von Wiesenbronn. Die Flache ist
bereits als Parkflache ausgewiesen und soll als Wohnmobilstellplatz konkretisiert werden. Vorhan-
dene Eingrunungen der Flache werden von der Planung als Wohnmobilstellplatz nicht veréndert.
Es handelt sich lediglich um die Gliederung der Flache in Stellplatze. Aus diesem Grund wird in
den nachfolgenden Kapiteln nicht ndher auf diese Flache eingegangen.

\Y%

Abb. 8: Planausschnitt der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, Auktor Ingenieur GmbH 08.11.2022
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3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landesplanung

Im Weiteren werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wie folgt beachtet:

Grundsatze der Raumordnung (BayLplG Art. 6):

Den Grundséatzen der Raumordnung wird im vorliegenden Planungsfall der Gemeinde Wiesen-
bronn entsprochen, da man fir bestehende Gewerbebetriebe Weiterentwicklungsmdglichkeiten
(von kleinen und mittelstdndischen Unternehmen) im vertraglichen Umfang schafft, die Biogasan-
lage als eine regenerative Energiequelle darstellt und die Erweiterung des Kindergartens dem All-
gemeinwohl dient sowie die nachhaltige Daseinsvorsorge sichert. Da sich die Anderungsbereiche
jeweils an bereits vorhandene Strukturen angliedern, wird eine Zersiedelung der Landschaft ver-
mieden, die Bodenversiegelung fur ErschlieBung so gering wie mdoglich gehalten und vorhandene
Infrastruktur optimal genutzt. Das Landschaftsbild wird durch Eingriinungen, die bereits als Aufla-
gen bescheidet wurden und in nachfolgenden Planungen festzusetzen sind, in seiner Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit bewahrt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.01.20202:

Den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern wird durch die 3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wiesenbronn nicht widersprochen. Eine Begrin-
dung zur Flachenwahl bzw. eine Prifung der Potentiale zur Innenentwicklung kann nicht mehr er-
folgen, da es sich bei der vorliegenden Planung teilweise um eine Anpassung an den tatsachlichen
Bestand handelt. Die Auswahl der Flachen erfolgte in Abstimmung mit der Gemeinde Wiesenbronn
und wurde durch Baugenehmigungen von der jeweils zustédndigen Behdrde bescheidet.

Als Bedarfsnachweis fiir die Erweiterung der Gewerbegebiete erfolgte eine Umfrage der Gemeinde
Wiesenbronn, in der die bendtigten / gewunschten FlachengréBen der anséssigen Betriebe erfragt
wurden. Die Ergebnisse sind im Bedarfsnachweis zusammengestellt.

Durch die Ausweisung der gewerblichen Flachen, kann die Weiterentwicklung von bestehenden
Gewerbebetrieben ermdglicht werden. Dadurch werden Arbeitsplatze vor Ort einerseits gesichert
und andererseits geschaffen.

Durch die Biogasanlage werden sowohl Arbeitsplatze gesichert als auch neue geschaffen. Ebenso
wird durch den Bedarf von pflanzlichem Material der Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen gesi-
chert und zur Erzeugung regenerativer Energiequellen beigetragen.

Mit der Erweiterung des Kindergartens wird der Bedarf der Kinderbetreuungsangebote im Ort flr
die nachsten Jahre sichergestellt. Der Bikepark, der auf der Flache fir den Gemeinbedarf realisiert
werden soll, dient ebenso dem Allgemeinwohl.

3.1.2 Regionalplan

Die Gemeinde Wiesenbronn liegt im Planbereich der Planungsregion Wurzburg (2), in einem Be-
reich, der als allgemeiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist.
Als Grundlage dient der aktuelle Regionalplan der nichtamtlichen Lesefassung vom 17.10.2017 mit
allen Fortschreibungen (Zitate aus dem Regionalplan sind kursiv dargestellt).

All Landlicher Raum

2.1 (2) Die wirtschaftliche Leistungsfédhigkeit des landlichen Raumes - dargestellt Karte 1 ,Raum-
struktur” (Lesefassung), die Bestandteil des Regionalplans ist - soll insbesondere durch die Schaf-
fung vielseitiger und qualifizierter Arbeitspldtze im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleis-

2 Nichtamtliche Lesefassung
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tungsbereich verbessert werden. Zur optimalen Nutzung der Entwicklungschancen im industriell-
gewerblichen Bereich sollen Neuansiedlungen vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert wer-
den.

2.2 (Z) Bei Planung und Durchftihrung von EntwicklungsmaBnahmen soll den ldndlichen Teilrdu-
men, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden soll, Vorrang gegentiber den (ibri-
gen Teilen des ldndlichen Raumes eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei
angestrebt werden.

(...)

2.7 (G) Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitpla-
nung rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwi-
schen den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und
Vernetzung ausreichend groBer, ungestérter Freifldchen eine besondere Bedeutung zu.

Die Gemeinde Wiesenbronn sichert ortsansassigen Betrieben den Bestand und schafft die Grund-
lage fir weitere Entwicklungsmdglichkeiten. Die geplanten gewerblichen Bauflachen befinden sich
-durch die Kleinlangheimer StraBe getrennt- gegeniiber des bestehenden Gewerbegebietes ,Am
Spllsee”.

Die Erweiterung des Gewerbegebietes schlieBt direkt an das vorhandene Gewerbegebiet ,Am
Spulsee” stdlich an. Als weiteres Gewerbegebiet wird die Flache an der Kléranlage gegenlber der
KT 11 dargestellt. Somit wird den oben genannten Zielen und Grundséatzen entsprochen.

Die Biogasanlage ist lageméaBig an den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb gebunden und
schlief3t direkt an diesen an.

Auch der vorhandene Kindergarten ist im Ortsbereich lagemaBig gebunden. Die Freiflachen des
Kindergartens sowie der geplante Bike-Park ragen zwar aus dem Ortsbereich hinaus, flgen sich
aber in den vorhandenen lockeren Ortsrand mit Gartenstrukturen ein.

Eine Zersiedlung der Landschaft entsteht somit nicht. Die Erhaltung ausreichend grofBBer, ungestor-
ter Freiflachen ist nach wie vor gegeben.

BIl 1 Siedlungsleitbild
1.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsstétten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunk-
ten der dffentlichen Verkehrseinrichtungen, den lbrigen Versorgungseinrichtungen und den Erho-
lungsfldchen gewébhrleistet. Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Land-
schaftsraumes Rechnung zu tragen. Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind
folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu berticksichtigen:
- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungs-
programm aufgezeigten Mdglichkeiten so flichensparend wie méglich zu erfolgen.
- Die zusétzliche Versiegelung ist so gering wie méglich zu halten, eine Reduzierung bereits
versiegelter Fldchen [soll] angestrebt werden.
- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes
verstérkt zu beachten.
- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen
Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

1.2 (2) [...] Im westlichen Teil der Region soll darauf hingewirkt werden, dass eine angemessene
Siedlungsentwicklung beibehalten wird.

1.7 (Z) Die Siedlungstétigkeit in den (brigen Gemeinden in der Region soll sich sowohl im Wohn-
siedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen Ent-
wicklung vollziehen.

Die Gemeinde Wiesenbronn folgt in der vorliegenden Planung den oben genannten Grundsatzen
und Zielen. Die Neuausweisung der Flachen soll gemaR der Bedarfsermittlung fir einen Pla-
nungshorizont von 20 Jahren im erforderlichen Umfang erfolgen. Die Geltungsbereiche schlieBen
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an vorhandene Bauflachen an, weshalb fir die verkehrliche ErschlieBung ein Minimum an Flachen
beansprucht wird. Diese erfolgt ausschlieBlich Uber das bereits vorhandene Verkehrsnetz. Somit
wird die zusatizliche Versiegelung so gering wie moglich gehalten. Die Belange des Naturhaushal-
tes und der Landschaft sind bereits durch die Bescheide der Baugenehmigungen beachtet worden
und sind bei weiteren Planungen, z.B. im Rahmen des erforderlichen Bebauungsplanverfahrens
fir die Erweiterung des Gewerbegebietes zu berlcksichtigen.

2 MaBnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

2.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen
des Landschaftsraumes, unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbil-
der, Rechnung trdgt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und sei-
nen Seitentélern im Verdichtungsraum zu vermeiden.

Das Landschaftsbild, insbesondere am Ubergang zur freien Landschaft, bleibt durch die Anderun-
gen des Flachennutzungsplanes gewahrt. Eine bandartige Siedlungsentwicklung ist nicht vorgese-
hen. Eine direkte Anbindung der Gewerbegebietsflachen an das Gewerbegebiet ,Am Spllsee” ist
gegeben. Die weiteren Planungsflachen befinden sich innerhalb des Ortsbereiches bzw. am Orts-
rand von Wiesenbronn. Somit widerspricht die Planung dem oben genannten Grundsatz nicht.
Schutzgebiete mit besonderen Anforderungen an das Landschaftsbild werden nicht Gberplant.

4. Gewerbliches Siedlungswesen

4.1 (G) Bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbefldachen ist insbesondere im Maintal und
seinen Seitentélern auf eine Vermeidung von Beeintrdchtigungen der umgebenden Bebauung hin-
zuwirken. Auf eine verstdrkte Abstimmung und interkommunale Zusammenarbeit der Gemeinden
bei der Ausweisung von Gewerbefldchen ist zur Reduzierung des Fldchenverbrauchs und zur
Verminderung von ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten hinzuwirken. Dabei sind die vorherr-
schenden Windrichtungen besonders in den Tallagen zu bertcksichtigen. Méglichkeiten einer an-
gemessenen Verdichtung bestehender Industrie- und Gewerbebebauung sind zu priifen. Daneben
ist auf einer Minimierung der versiegelten Fldchen und auf eine umfassende Durch- bzw. Eingri-
nung hinzuwirken.

Eine breite Streuung von Branchen und eine giinstige Mischung von produzierendem Gewerbe
und Dienstleistungen sind anzustreben.

Da man durch die Ausweisung der neuen gewerblichen Bauflache eine Anpassung an den tat-
sachlichen Bestand darstellt, ist die Darstellung alternativios. Fir die Erweiterung der Gewerbege-
bietsflachen hat man den direkten Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Am Spulsee*
gewahlt, um den Flachenverbrauch durch bereits vorhandene ErschlieBung so gering wie mdglich
zu halten. Es wurde darauf geachtet, diese in direkter Nachbarschaft zu dem bestehenden Gewer-
begebiet auszuweisen, um Gewerbeflachen innerhalb des Gemeindegebietes zu bundeln und
nicht einen zweiten Gewerbegebietsstandort zu entwickeln. Die oben genannten Grundséatze der
Versiegelungsminimierung sowie der umfassenden Eingriinung werden, wie auch schon zuvor
beschrieben, beachtet.

Blll 2 Landwirtschaft

2.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit giinstigen nattir-
lichen und strukturellen Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrdnkischen Platten
und in den Gaugebieten, unter Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit méglichst ungehin-
dert wirtschaften kann. Dabei sind auch die Erfordernisse der ékologischen Landwirtschaft zu be-
riicksichtigen.

(G) Dazu ist insbesondere anzustreben, dass Fldchen mit glinstigen Erzeugungsbedingungen fir
die Landwirtschaft nur im unumgénglichen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Durch die Umwidmung der Geltungsbereiche gehen landwirtschaftliche Flachen unwiederbringlich
verloren. Es handelt sich bei den vorliegenden Bodenstrukturen um keinen besonders hochwerti-
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gen Ackerboden mit Gberdurchschnittlicher natlrlicher Ertragsfunktion. Die Bodenschatzungskarte
im Bayernatlas Plus beinhaltet folgende Werte: LT4V 52/52, LT4V 58/58, LTS5V 50/48 und sL4V
58/58.

Der Planungsumfang zeigt teilweise die Anpassung an den bereits vorhandenen Bestand auf. In-
nerhalb der Geltungsbereiche sind Eingriinungen -ein zusatzlicher Verbrauch landwirtschaftlicher
Flachen findet somit nicht statt- vorhanden, die Schutz gegeniiber den umliegenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen bieten und das Entstehen von Konflikten minimieren.

Innerhalb der Gemeinde Wiesenbronn gibt es keine frei verfligbaren Gewerbegebietsflachen mehr.
Nachverdichtungen sind in dem benétigten Umfang nicht mdéglich. Konversionsflachen sind flr die
vorgesehene Nutzung ebenfalls nicht vorhanden. Daher ist die Ausweisung der gewahlten Gewer-
begebietsflachen auf derzeit landwirtschaftlichen Flachen erforderlich.

2.6 (G) Es ist insbesondere im Interesse der Sicherung der Bodennutzung und des wirtschaftlichen
Erfolgs darauf hinzuwirken, dass der Landwirtschaft die Produktion nachwachsender Rohstoffe
und deren Nutzung fir die Energieerzeugung erleichtert werden.

Durch die Ausweisung der Sondergebietsflache wird die planungsrechtliche Grundlage firr die be-
reits vorhandene Biogasanlage bewirkt. Dadurch werden Flachen generiert, die flr die regenerati-
ve Energieerzeugung notwendig sind.

BIV 2.3 Handwerk

2.3.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, die Leistungsfahigkeit des Handwerks in der Region
langfristig zu erhalten und entsprechend dem sich dndernden Bedarf an handwerklichen Produkti-
ons- und Dienstleistungen vor allem durch erforderliche Anpassungen an technische und wirt-
schaftliche Entwicklungen auf Dauer zu steigern.

Da es sich bei der Ausweisung der gewerblichen Bauflache um den Betrieb eines bereits ansassi-
gen Zimmereibetriebes handelt, wird dem o.g. Grundsatz entsprochen. Des Weiteren soll durch die
Erweiterung des Gewerbegebietes auch 6rtlichen Handwerksbetrieben Entwicklungsmdglichkeiten
gegeben werden.

BVI 1.1 Kindergérten
1.1.2 Die vorhandenen Kindergédrten sollen in ihrem Bestand gesichert werden.

Durch die Ausweisung der Flache fir den Gemeinbedarf wird der vorhandene Kindergarten gesi-
chert und die Voraussetzungen fir Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen.

BX Energieversorgung
1.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, die Energieversorgung der Region mdglichst umwelt-
freundlich auszurichten und dabei verstérkt auf erneuerbare Energietrdger abzustellen.

5.3 (G) Der bedarfsgerechten und umweltschonenden Nutzung von Biomasse aus nachwach-
senden heimischen Rohstoffen zur Energieversorgung kommt in allen Teilen der Region besonde-
re Bedeutung zu. Dabei gilt es insbesondere, regional erzeugte Ressourcen, vor allem Holz, zu
nutzen. In der landwirtschaftlichen Produktion soll dabei die Entstehung von Monokulturen verhin-
dert werden.

Durch die Ausweisung der Sondergebietsflache wird die planungsrechtliche Grundlage fir die be-
reits vorhandene Biogasanlage bewirkt. Dadurch werden Flachen generiert, die fUr die regenerati-
ve Energieerzeugung notwendig sind.
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Abb. 9: Regionalplan Karte 1 ,Raumstruktur” (Quelle: Regierung von Unterfranken — Regionaler Pla-

nungsverband Wirzburg Il, Lesefassung Stand 01. Marz 2018)
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3.2 Flachennutzungsplan
Fir die Gemeinde Wiesenbronn besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan vom 20.09.1976.

» 1. Anderung, genehmigt am 03.09.1985
* 2. Anderung, genehmigt am 02.05.2000

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begrindet sich auf § 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegentber den Behdérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange wirksam.

In der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO
.aewerbliche Bauflachen®, ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Biogasanlage”
geman § 11 BauNVO, Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO und Flachen fir den Gemeinbedarf ge-
man § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt. Der Wohnmobilstellplatz wird auf einer bereits vorhande-
nen Parkflache als solcher konkretisiert.

Im Geltungsbereich der 3. Flachennutzungsplananderung sind folgende Flurstiicke mit den Flur-
nummern enthalten: 70/2, 74, 259/2, 415/1, 443/1, 444/1, 445/1, 775 ganz und 259, 259/1, 415,
468, 739, 770, 776, 848/1, 851, 852, 853 und 854 der Gemarkung Wiesenbronn jeweils teilweise.
Die GréBe der gewerblichen Bauflache betragt ca. 0,35 ha, die Biogasanlage umfasst ca. 1,1 ha,
das Gewerbegebiet ,Am Spllsee” betragt ca. 2,8 ha, das Gewerbegebiet an der Klaranlage um-
fasst ca. 6,0 ha, der Wohnmobilstellplatz ca. 0,3 ha und die Flache flr den Kindergarten betragt
ca. 0,4 ha.

3.3 Landschaftsplan

Far die Gemeinde Wiesenbronn gibt es keinen Landschaftsplan.

4. Stadtebau und Planungskonzept

Da es sich bei der vorliegenden Planung teilweise um die Anpassung an den tatséchlichen Be-
stand handelt, wurden die bestehenden Bauten bereits mittels Baugenehmigungen bescheidet und
im Vorfeld von den zustandigen Behorden geprift. Zuséatzlich soll mit der Darstellung der Erweite-
rung des Gewerbegebietes, vorrangig fir bereits anséssige Betriebe, erméglicht werden, das Fort-
bestehen des Handwerks flr zuklnftige Generationen zu sichern. Das Sonstige Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Biogasanlage® ist ebenfalls bereits bebaut und stellt eine zukunftsorientier-
te Form der Landwirtschaft dar, die dadurch einen Beitrag zur Erzeugung regenerativer Energien
leistet. Die Flache fur den Gemeinbedarf ist flr den Kindergarten und dessen Erweiterungsmdg-
lichkeit vorgesehen. Der geplante Bike-Park kann ebenso auf den Flachen fir den Gemeinbedarf
realisiert werden. Der Wohnmobilstellplatz erfolgt als Konkretisierung einer bereits vorhandenen
Parkflache.

Alle sechs Geltungsbereiche der Darstellungen sind lagemaBig an bereits vorhandene Strukturen
gebunden. Alternative Planungsmaéglichkeiten fir die Neuausweisung der Flachen kommen somit
nicht in Frage.

Nachteilige Auswirkungen fir Mensch, Natur, Landschaft und Naturschutz sind durch die vorlie-
gende Planung nicht zu erwarten, da bei den jeweils bereits stattgefundenen Baugenehmigungen
Auflagen -sofern diese erforderlich waren- formuliert wurden und davon ausgegangen werden
kann, dass diese ordnungsgeman umgesetzt worden sind. Fir weitere Bauvorhaben sind separate
Bauantrage zu stellen und in diesem Rahmen der Natur- und Umweltschutz zu beachten. Fir die
Nutzung der bestehenden Gewerbegebietsflachen innerhalb des Bereiches ,Am Splilsee” ist eine
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erforderlich. Fir die Erweiterung des Gewerbege-
bietes ist die Erstellung eines Bebauungsplanes notwendig, in dem die Eingriffsregelung in Form
eines integrierten Griinordnungsplanes anzuwenden ist. Fiir den Wohnmobilstellplatz und den Bi-
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ke-Park liegen der Gemeinde Wiesenbronn bereits Planungskonzepte vor, die weiter konkretisiert
werden kénnen. Grundsatzliche Hindernisse sind -nach dem aktuellen Kenntnisstand- durch die
vorliegende Planung nicht zu erkennen.

Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung der dargestellten Geltungsbereiche erfolgt tber das vorhandene
StraBennetz der Gemeinde Wiesenbronn. Eine geregelte Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung und Reinigung entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist Uber das bestehende Ka-
nalnetz sichergestellt. Ebenso ist die Energieversorgung Uber das bestehende Leitungsnetz des
ortlichen Energieversorgungstragers sichergestellt. Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis
Kitzingen sichergestellt, der fiir die Abfallbeseitigung der Gemeinde Wiesenbronn zustandig ist.
Auch ist die Anbindung an das Telekommunikationsnetz Uber die 6rtlichen Versorgungsnetze ge-
wahrleistet.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmaBnahmen

Die Uberplanten Flachen der 3. Flachennutzungsplananderung fir gewerbliche Bauflachen, die
Erweiterungen des Gewerbegebietes, ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bio-
gasanlage” und Fléchen fiir den Gemeinbedarf, sowie der Wohnmobilstellplatz beanspruchen ins-
gesamt ca. 10,95 ha.

Nach einer ersten Einschatzung haben die tberplanten Flachen der 3. Flachennutzungsplanande-
rung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild keine hohe Bedeutung, da es sich hier um die
Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache bzw. Griinflache handelt.

Far AusgleichsmaBnahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen Staats-
ministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* verwiesen.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach
den Vorschriften des BauGB. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit inren Elemen-
ten Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu berticksichtigen.

Generell sollten aus Umweltsicht bei der Planung von Bauvorhaben folgende Grundséatze zur Mi-
nimierung von Umweltrisiken bertcksichtigt werden:

» Flachensparende Bauweise

* Minimierung und Begrenzung des Versiegelungsgrades

* Landschaftliche Ein- und Durchgrinung von Bauflachen

» Berlcksichtigung 6rtlicher Wegeverbindungen

» KompensationsmaBnahmen mit 6kologischem Raumbezug

Artenschutz und Griinordnung

Die Vorgaben, die aus der Eingriffsregelung und dem Artenschutzrecht resultieren, wurden in dem
vorliegenden Planungsfall im Rahmen der Baugenehmigungen bereits teilweise beachtet und an-
hand von Auflagen, z.B. durchzufiihrende EingrinungsmafBnahmen, eingehalten. Weitergehende
MaBnahmen erscheinen deshalb fir die formelle Anpassung der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes obsolet.

FOr weitere Bauvorhaben, die durch die Erweiterungsflachen ermdglicht werden, sind separate
Bauantrage zu stellen. Hierbei ist der Natur- und Artenschutz zu berlcksichtigen und einzuhalten.
Fir die Erweiterungen des Gewerbegebietes ist in einem separaten Verfahren eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes sowie ein Bebauungsplan fir die Neuausweisung zu erstellen, in
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dem der Natur- und Artenschutz in Form eines integrierten Griinordnungsplanes sowie einem ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag beachtet wird.

6. Umweltbericht

Zur vorliegenden 3. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher Be-
standteil der Flachennutzungsplananderung ist (als Anlage 1).

7. Denkmalschutz

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Biogasanlage” Uberlagert im sidlichen
Bereich das mit der Aktennummer D-6-6227-0101 geortete Bodendenkmal ,Verebneter spatmittel-
alterlicher Burgstall“. Im Bereich der Erweiterung des Gewerbegebietes ,Am Spllsee” ist das Bo-
dendenkmal ,Bestattungsplatz mit verebnetem Grabhtigel vorgeschichtlicher Zeitstellung” mit der
Aktennummer D-6-6227-0087 kartiert. Die Bodendenkmaler sind durch das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege festgestellt und im Flachennutzungsplan dargestellt. Diese Denkmaler sind ge-
man Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Bodendenkmaéler weitlaufiger sind, als bisher be-
kannt. Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten
sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1
Satz 1 BayDSchG, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes entsteht kein Eingriff in den Boden. Bei den
Flachen, die bereits bebaut sind, ist nicht von einem zusatzlichen Eingriff in den Boden auszuge-
hen. Bei der Erweiterung des Gewerbegebietes ist im Rahmen des Bebauungsplanes eine Ab-
stimmung mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege erforderlich.

Es wird hiermit ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméa-
ler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalschutz oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde im Landratsamt Wirzburg, geman Artikel 8 Abs. 1-2 BayDSchG, unterliegen.

8. Schallschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind immissionsschutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen.
Durch die geplante Ausweisung der Flachen im Flachennutzungsplan werden jedoch keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf die Umgebung erwartet. Eventuelle Auflagen, die aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht zu beachten sind, wurden ebenfalls durch die bereits erfolgten Baugeneh-
migungen bescheidet und sind weiterhin entsprechend einzuhalten, um eine Vertraglichkeit mit der
Umgebung zu gewahrleisten. Fir das neu entstehende Gewerbegebiet ist der Schallschutz im
Rahmen des durchzuflihrenden Bebauungsplanverfahrens zu beachten.

9. Geologie

Es wird darauf hingewiesen, dass der Untergrund in der Gemarkung Wiesenbronn aus verkars-
tungsfahigen Sulfatgesteinen (Grundgips) des Mittleren Keupers besteht, die von unterschiedlich
machtigen Deckschichten Gberlagert werden. Das vorkommen unterirdischer Hohlrdume bzw. eine
Erdfallgefahr kann daher nicht ausgeschlossen werden.

AuBerdem wird das Vorhaben der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes von dem Bewilligungs-
feld ,Kitzingen* verliehen aus Steinsalz und Sole tberdeckt. Zum Schutz dieser Steinsalzlagerstat-
te im Mittleren Muschelkalk sind deshalb jegliche Bohrungen (z.B. Erdwarmesonden) nur bis zu
einer Teufe von 90 m zulassig.

Gemeinde Wiesenbronn, 3. Anderung Flachennutzungsplan - Begriindung



MM Auktor

Seite 18 von 19 BN INGENIEUR
| GmbH
10.Verfahren
Anderungsbeschluss vom 13.07.2021
14.12.2021
Bekanntmachung an der Amtstafel vom 26.11.2021
Annahme- und Auslegungsbeschluss vom 14.12.2021
Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB vom 20.06.2022
bis 22.08.2022
Bekanntmachung lber die Beteiligung der Offentlichkeit vom 13.06.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange vom 20.06.2022
geman § 4 Abs. 1 BauGB bis 22.08.2022
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen vom 08.11.2022
Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 08.11.2022
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung vom 23.12.2022
Offentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in vom 09.01.2023
Verbindung mit der Beteiligung der Behérden geman bis 10.02.2023
§ 4 Abs. 2 BauGB
Beschluss lber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen vom 14.03.2023
Feststellungsbeschluss vom 14.03.2023

Gemeinde Wiesenbronn,

Volkhard Warmdt
1. BUrgermeister

Wirzburg, 14.12.2021
08.11.2022
14.03.2023
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