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Ubersichtskarte

Bebauungsplan

/ ,,Am Wiesbach®

Abbildung 1: Topographische Ubersichtskarte TOP 50 mit Geltungsbereich (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2021: BayernAtlas, abgerufen am 15.10.2024 unter: https://v.bayern.de/S9vSN, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am
15.10.2024)

1. Allgemeines

Die Gemeinde Wiesenbronn befindet sich im Landkreis Kitzingen des Regierungsbezirkes Unter-
franken, ca. 25 km suddstlich des Regional- bzw. Oberzentrums Wirzburg sowie ca. 9 km 6stlich
des Mittelzentrums Kitzingen. Die Gemeinde Wiesenbronn liegt an der Staatsstral’e 2420 und ist
somit kurzwegig sowohl an das Mittelzentrum Kitzingen als auch an die Autobahnauffahrt Wie-
sentheid angebunden.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg (2) liegt die Gemeinde Wiesenbronn im allgemeinen
landlichen Raum und gleichzeitig in einem Bereich, der als Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf gekennzeichnet ist.

Westlich von Wiesenbronn befindet sich die Stadt Kitzingen, die als Mittelzentrum eingestuft ist.
Des Weiteren wird die Gemeinde Wiesenbronn von den Grundzentren Schwarzach am Main, Wie-
sentheid und Iphofen umschlossen. Auch wenn diese Grundzentren berwiegend nicht direkt an
die Gemarkung von Wiesenbronn angrenzen, ist dennoch eine allgemein gute Versorgungsfunkti-
on durch diese zentralen Orte gegeben. (Regionalplan Region Wirzburg (2), Karte 1 ,Raumstruk-
tur vom 02.03.2023).
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Am Wiesbach® hat die Gemeinde Wiesenbronn die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes beschlossen, um den von bereits ortsansassigen Betrieben an
die Gemeinde herangetragenen Bedarf an gewerblichen Bauflachen zu gewahrleisten. Fir den
Bereich der Bebauungsplanaufstellung gibt es bereits eine groRere Zahl von Bauinteressenten mit
einer konkreten Planungs- und Entwicklungsvorstellung, sodass die Uberwiegenden gewerblichen
Flachen bereits verbindlich durch die Gemeinde zugesagt sind. Gleichzeitig ist ein Teilbereich des
Bebauungsplanes fir die Erstellung eines gemeindlichen Bauhofes vorgesehen, um auch zukinf-
tig eine angemessene Bereitstellung von kommunalen Dienstleistungen durch die Gemeinde zu
gewahrleisten. Somit ist der Gberwiegende Teil der im Bebauungsplan dargestellten gewerblichen
Bauflachen bereits konkret vergeben bzw. zugesagt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiesenbronn (3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, wirksam seit dem 26.05.2023) ist die Uberplante Flache als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
(Quelle: Gemeinde Wiesenbronn, Genehmigungsstand 04.05.2023)

Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauGB ist somit
gegeben.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Allgemein

Das geplante Gewerbegebiet liegt in einem nahezu ebenen Gelandebereich und wird stdwestlich
durch die KreisstraRe KT 11 und im weiteren Verlauf durch bestehende Gewerbestrukturen der
Gemeinde Wiesenbronn begrenzt.

In soddstlicher Richtung begrenzt eine Wirtschaftsweg den Planungsbereich. Hieran schlieen
stdlich ein bestehender Gewerbebetrieb sowie suddstlich kleingartenartige Strukturen an.

Nordéstlich wird der Planungsbereich durch die Einrichtungen der bestehenden Klaranlage der
Gemeinde Wiesenbronn begrenzt.

In Richtung Nordwesten wird die Grenze des Planungsbereiches durch einen bestehenden was-
serfuhrenden Graben definiert. Im Anschluss daran binden weitlaufig landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an.

Abbildung 3: Luftbild mit Umgriff des Geltungsbereiches (rote Schraffur) (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
2021: BayernAtlas, abgerufen am 14.10.2024 unter: https://v.bayern.de/S9vSN, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am
14.10.2024)
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3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Wiesenbronn im Zusammenhang
mit der Entwicklung der gewerblichen Strukturen und der Aufrechterhaltung des 6rtlichen Angebo-
tes im Hinblick auf eine handwerkliche und dienstleistungstechnische Versorgung der Bevolkerung
zu Grunde. Die Gemeinde ist bestrebt, bereits ansadssigen Gewerbeunternehmen die Mdglichkeit
einer Entwicklung ihres Betriebes zu ermdglichen, um so fiir die Bevolkerung eine ortsnahe Ver-
sorgung, insbesondere mit handwerklichen Dienstleistungen langfristig sicherstellen zu kdnnen.

Ein Bedarf an entsprechenden gewerblichen Bauflachen ist durch die Nachfrage an Bauland aus
der Gemeinde Wiesenbronn nachgewiesen. Hierzu wird auch auf die entsprechenden Aussagen
zur Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen.

Weitere Planungsgrundlagen sind:
- die digitale Flurkarte,

- die vorgebrachten Bedlrfnisse der Betriebe in Bezug auf die Grundstlicksflachen bzw. die Art
der baulichen Nutzungen,

- die Bedurfnisse der Gemeinde Wiesenbronn in Bezug auf die Ausstattung und Strukturierung
des Bauhofes,

- die tachymetrische Aufnahme des Gelandes,

- die schalltechnische Untersuchung,

- das geotechnische Gutachten,

- die vorliegende Situation bezuglich des Grundwasserstandes,
- das Fachgutachten tGber den Artenschutz,

- das auf das Gebiet abgestimmte Entwasserungskonzept,

- die Schaffung eines Knotenpunktes zur sicheren Anbindung sowohl des bestehenden Gewer-
begebietes als auch der geplanten Gewerbegebietsflache an die Kreisstralte KT 11,

- die Einbindung der geplanten Trasse des Zubringerkanals Wiesenbronn — GroR3langheim sowie
der erforderlichen Bauwerke im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes,

- Wasserwirtschaftliche Betrachtung zur Erweiterung der Gewerbegebiete der Gemeinde Wie-
senbronn.

3.3 Bedarf an gewerblichen Bauflachen

Die Nutzungsstrukturen des bestehenden Gewerbegebietes ,Spllsee” der Gemeinde Wiesen-
bronn werden primar durch zwei GewerbegroRRbetriebe gepragt, die nahezu die gesamten gewerb-
liche Bauflachen beanspruchen. Somit kann der bestehende Bedarf an gewerblichen Bauflachen
fur ortliche Kleinbetriebe, durch die bestehenden Gewerbegebietsstrukturen nicht gedeckt werden
kann. Dieser Bedarf wurde bereits in der genehmigten und wirksamen 3. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Wiesenbronn rechnerisch nachgewiesen.

Folgende ansiedlungswillige Betriebe haben konkrete Flachenanfragen fir Grundstiicke innerhalb
des Bebauungsplanes bei der Gemeinde Wiesenbronn vorgebracht:
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Art des Betriebes Angefragte Flachengrofe
Ein Betrieb des Bauhauptgewerbes ca. 5.000 m?
Ein Betrieb des Bauhauptgewerbes ca. 3.000 m?
Ein Betrieb des Baunebengewerbes ca. 1.500 m?
Ein Betrieb des KFZ — Dienstleistungsgewerbes ca. 6.000 m?
Ein Betrieb des KFZ — Dienstleistungsgewerbes ca. 1.500 m?
e s . s000
Gesamt: ca. 22.000 m?

Es ist festzustellen, dass die im Bebauungsplan dargestellten Nettobauflachen von ca. 31.600 m?
bereits im Vorfeld einer ErschlieBung zu 70 % an ortliche Gewerbetreibende bzw. den gemeindli-
chen Bauhof vergeben sind.

Mit den Betrieben wurden bereits Abstimmungsgesprache bezlglich der Flachenaufteilung bzw.
der Grundstlckszuweisung geflhrt.

Gleichzeitig wurde von weiteren ortlichen Betrieben aus der Ortsstruktur Anfragen fir gewerbliche
Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes gestellt die jedoch noch nicht entsprechend konkreti-
siert sind um hier berucksichtigt zu werden.

Die Gemeinde Wiesenbronn strebt eine wirtschaftlich deckende Erschliefung und Grundstticks-
veraulRerung an. Die Unterhaltskosten flir die Aufrechterhaltung der gewerbebezogenen Infrastruk-
tur sind gegenuber den allgemeinen Kosten zur Unterhaltung der gesamten kommunalen Infra-
struktur als relativ gering anzusehen.

Gleichzeitig ist eine gesunde und zukunftsorientierte Gewerbestruktur fur eine Gemeinde im landli-
chen Raum, neben der Sicherung und Férderung der ortlichen Arbeitsplatze, fur die Versorgung
der Bevdlkerung mit gewerblichen und handwerklichen Dienstleistungen von existenzieller Bedeu-
tung. Somit stellt die angepasste Forderung der ortlichen gewerblichen Strukturen eine MalRnahme
der ortlichen Entwicklung und Festigung bestehender Ortsstrukturen dar, da im vorliegenden Fall
die Entwicklung bereits bestehender ortlicher Betriebe angestrebt wird und nicht eine spekulative
Ansiedlungsabsicht im Hinblick auf eine Ansiedlung ortsfremder Betriebe vorliegt.

4. Stadtebau
4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet ist von Sudwesten und teilweise von Sidosten durch bestehende gewerbliche
Strukturen begrenzt. Die vorliegende Gewerbegebietsausweisung bildet die Fortsetzung der ortli-
chen Gewerbeansiedlung und gleichzeitig den Liickenschluss zwischen der bestehenden Gewer-
benutzung und den bestehenden Klaranlagenstrukturen der Gemeinde Wiesenbronn, die derzeit
gleichzeitig teilweise die Funktionen des gemeindlichen Bauhofes in Form von Lagerflachen tber-
nehmen. Im Gegensatz zu der sudostlich bestehenden Gewerbeansiedlung, die nahezu aus-
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schlieRlich durch GroRgewerbeunternehmen belegt ist, ist flir den Bereich des Bebauungsplanes
eine kleingliedrig strukturierte Gewerbenutzung vorgesehen, die ortlichen Kleinbetrieben die Opti-
on einer Aussiedlung aus dem Altortbereich und somit eine Entwicklungs- und Erweiterungsmog-
lichkeit gibt. Dies ist in den Altortbereichen, auch aus Griinden des Immissionsschutzes, haufig
nicht oder nur unter erheblichem Aufwand bzw. Einschrankungen maoglich. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Entwicklung eines gemeindlichen Bauhofes im Rahmen des Gewerbegebietes zu
sehen. Hierdurch wird ein gebundelter Standort entwickelt, um die bisher (iber das gesamte Ge-
markungsgebiet verstreuten Lager- und Betriebsstandorte des Gemeindebauhofes zu blindeln.

Bedingt durch die vorgesehene Entwasserung des Gewerbegebietes in einem Trennsystem ist
eine Oberflachenwasserrlickhaltung innerhalb des Planungsbereiches vorgesehen, was gleichzei-
tig zu einer Durchgriinung der Gewerbestrukturen fihrt.

Ein weiterer Aspekt der stadtebaulichen Strukturierung ist die Erreichbarkeit der zukiinftigen Ge-
werbestrukturen unabhangig von einem motorisierten Individualverkehr. Daher wird eine ange-
messene Erreichbarkeit des Planungsgebiest mittels einer rad- und ful3laufigen Verbindung im
Bebauungsplan berucksichtigt.

Ebenfalls Bericksichtigung findet eine angemessen dimensionierte Anbindung an die Kreisstralie
KT 11 in Verbindung mit der Anbindung der bestehenden Gewerbegebietsflache, sodass hier ein
verkehrlich sicherer und ausreichend belastbarer Verkehrsknotenpunkt entsteht. Hierdurch wird
gleichzeitig die Situation der Ortsdurchfahrt deutlicher wahrnehmbar, was eine verstarkte Einhal-
tung der hier bestehenden Geschwindigkeitsbegrenzung bewirkt.

Ein weiterer Aspekt ist die zuklinftige Ermdglichung der Nutzung des derzeit noch durch die Klar-
anlage belegten Areals. Nach einem Ruckbau der Klaranlage im Anschluss an die vorgesehene
Anbindung der Gemeinde Wiesenbronn an den Abwasserzweckverband Kitzingen sollen fur die
dann frei werdenden Flachen ein mdglichst weites Nutzungsspektrum erméglicht werden. Somit
werden Uber die vorgelagerten ErschlieBungsstrukturen sowohl ausreichend dimensionierte Ver-
sorgungseinrichtungen als auch eine angemessene Zufahrt sichergestellt, um zukinftige, noch
nicht konkret festgelegte Nutzungsoptionen nicht einzuschranken.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als beschranktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 4
BauNVO ausgewiesen. Diese Nutzung entspricht den Vorgaben des wirksamen Flachennutzungs-
planes in Form der 3. Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Wiesenbronn.

Die Beschrankung der Gewerbegebietsflaichen GE b bezieht sich darauf, dass die ansonsten ge-
maR § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter hier nicht zulassig sind.

Auch unzulassig ist die Errichtung von Vergnigungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.
Hierdurch soll die Entstehung entsprechender Einrichtungen innerhalb des landlichen Gewerbege-
bietes verhindert werden. Eine Ansiedlung entsprechender Einrichtungen wirde der Zielsetzung
der Gemeinde Wiesenbronn widersprechen, ortlichen Gewerbetreibenden entsprechende Entwick-
lungsmoglichkeiten zu geben und die Starkung der ortlichen handwerklichen und gewerblichen
Dienstleistungsstrukturen zu férdern.

Ebenfalls nicht zulassig ist die ansonsten gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 2 mdgliche Errichtung von Einzel-
handelsbetrieben, soweit es sich hier nicht um Handelseinrichtungen im Zusammenhang mit ge-
werblichen und handwerklichen Betrieben handelt.
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Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die Nutzung der Gewerbeflachen ausschliellich Gewer-
bebetrieben dient und eine Einschrankung oder Inanspruchnahme durch anderweitige Nutzungen
weitestgehend ausgeschlossen werden kann.

4.3 MahR der baulichen Nutzung
4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb des Gewebegebietes wird mit max. 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
der Obergrenze des Richtwertes flr die Grundflachenzahl gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir ge-
werbliche Bauflachen, um so den zukiinftigen Bauherren ein moglichst grolen Nutzungsspektrum
ihrer Gewerbeflachen zu ermdglichen. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Flachen mitzurechnen.

4.3.2 Baumassenzahl (BMZ2)

Die Baumassenzahl wird mit 3,5 festgesetzt. Diese liegt deutlich unter der gemall § 17 BauNVO
genannten Richtwert fir ein Gewerbegebiet von 10,0. Durch die verringerte Baumassenzahl ist
einerseits die Errichtung eines flr ein kleinbetrieblich strukturiertes Gewerbegebiet ausreichend,
um bedarfsgerechte Hallenanlagen und Betriebsgebaude zu errichten. Gleichzeitig wird so, in Ver-
bindung mit der ebenfalls begrenzten Gebaudehdhe, eine einschrankende Wirkung erreicht, um
Uberdimensionierte Gebaudeanlagen in dem hier deutlich einsehbaren Ortsrandbereichen aus-
schlief3en zu kdnnen.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige First- bzw. Gebaudehéhe wird mit 12,00 m festgesetzt. Hierdurch wird die
Entstehung von Ubermafig hoch aus der Landschaft herausragenden Baukdrpern unterbunden.
Durch die die Begrenzung der Gebaudehdhe auf max. 12,00 m ist von Gebauden auszugehen, die
deutlich niedriger ausfallen als dies im bestehenden sidwestlich angrenzenden Gewerbegebiet
der Fall ist. Gleichzeitig erfolgt so eine weitgehende optische Abschirmung der Gewerbestrukturen
gegenuber der bestehenden Ortsbebauung durch die zwischenliegenden deutlich héher aufragen-
den Bewuchsstrukturen.

Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehohe ist die festgesetzte Mindestaufflllungs-
héhe bzw. in den Bereichen, in denen keine Mindestauffillungshdhe festgesetzt ist, das natirliche
Gelande anzunehmen.

Als oberer Bezugspunkt gilt der obere Abschluss der jeweiligen baulichen Anlagen.

So wird eine klar vorgegebene Grundlage zur Ermittlung der Gebaude- bzw. Firsthbhe gegeben.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

4.41 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden moéglichst groRziigig vorgegeben, um insbesondere vor dem Hintergrund
der gewerblichen Nutzungsstruktur, eine moglichst optimale Ausnutzung der Bauflachen und deren
wirtschftliche Strukturierung zu ermdglichen.

4.4.2 Bauweise

Fir das gesamte Plangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Wie in der offenen Bau-
weise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Jedoch sind, entgegen der of-
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fenen Bauweise, Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig. Hierdurch wird eine verbesser-
te Ausnutzung der Grundstiicksflache durch die zuklnftigen gewerblichen Einrichtungen ermog-
licht.

Um die Entstehung von monotonen langestreckten Fassadenfronten zu verhindern, wird festge-
setzt, dass bei einer Lange von 50,00 m eine Unterbrechung der Fassade durch Nischen oder
Verspringe mit einer Mindesttiefe von 2,00 m und einer Lange von mindestens 5,00 m zu erfolgen
hat.

4.4.3 Gelandeauffiillung / Gelandeverdanderungen

Auf Grund der vorliegenden Gelandesituation, des Grundwasserstandes im Planungsgebiet und
der geplanten Entwasserungssituation ist in wesentlichen Teilbereichen des Planungsgebietes
eine Anhebung des Gelandeniveaus erforderlich. Daher wird ein Mindestgelandeniveau von
246,5 m Uber NHN im Bebauungsplan festgesetzt.

Auffullungen Uber das bestehende oder festgesetzte Gelande hinaus sind bis zu einer Hohe von
1,00 m zulassig. Hierdurch wird eine bedarfsgerechte Angleichung des 6értlichen Gelandes an be-
triebsbedingte Erforderlichkeiten erméglicht.

Bdschungen durfen nicht steiler als in einem Neigungsverhaltnis von 1:2 angelegt werden, um so
die Entstehung von deutlich wahrnehmbaren Gelandeverspriingen zu verhindern.

Zu offentlichen Verkehrsflachen oder Grinflachen ist grundsatzlich ein Abstand von mindestens
1,00 m zum Boéschungsfull einzuhalten.

Stutzmauern, Mauerscheiben oder ahnliche Abstltzeinrichtungen mit einer Hohe vom mehr als
0,75 m sind entlang von Verkehrsflachen oder 6ffentlichen Grinflachen mindestens 2,00 m vom
Rand dieser Flachen abzurlicken. Somit wird eine Sichtbehinderung fir ausfahrende Fahrzeuge im
StraRenraum durch bis an die Verkehrsflachen heranreichende Stitzmauern verhindert. Gleichzei-
tig wird eine Einschrankung der Grinflachenfunktionen durch direkt an die Grunflachen anschlie-
Rende Stitzmauern und Auffillungen unterbunden. Stitzmauern zu angrenzenden gewerblichen
Grundstucken dirfen eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten. Hierdurch werden unnétig Gber-
hohe Stlitzmauern ausgeschlossen.

4.4.4 Baumfallgrenzen

Am sldwestlichen Randbereich des Bebauungsplanes im Bereich der bestehenden Klaranlage
befinden sich hoch aufwachsende Baumstrukturen, bestehend vorwiegend aus Erlen und Pappeln.
Um eine Gefahrdung durch herabfallende Aste oder Windbruch weitestgehend ausschlieen zu
kénnen, wird im Bebauungsplan ein Bereich mit einer Tiefe von 25,00 m festgesetzt, in dem Anla-
gen oder Einrichtungen fiir einen dauerhaften Aufenthalt von Personen nicht zulassig sind. Durch
die Art des Bewuchses ist weniger von umstiirzenden Baumen als von abbrechenden Asten aus-
zugehen, wodurch die Tiefe des Schutzbereiches von 25,00 m als ausreichend anzusehen ist.

4.4.5 Dachgestaltung

Angepasst an die Bedurfnisse gewerblicher Bebauungsstrukturen ist die Errichtung von Dachern
mit einer Dachneigung von 0° bis 35° zulassig. Dies entspricht der allgemein Gblichen Dachstruktur
fur gewerbliche Nutzungen.

Die Gestaltung der Dacheindeckung ist im Farbspektrum rot bis rotbraun sowie in grau bis anthra-
zit zulassig. Dies entspricht ebenfalls den allgemein Ublichen Dacheindeckungen in einem Gewer-
begebiet und stellt gleichzeitig eine Anpassung an die bestehenden Dachstrukturen im suddstlich
angrenzenden Gewerbegebiet dar.
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Ebenso ist eine Eindeckung in transparenten, jedoch nicht spiegelnden Materialien zulassig, um so
eine bessere Tageslichtausnutzung in den Betriebsgebduden zu ermdglichen.

Weiter zulassig ist eine Gestaltung der Dachhaut in Form einer Dachbegriinung. Durch eine Dach-
begrinung wird eine Rickhaltung des Oberflachenwassers auf der Dachhaut und somit eine ge-
drosselte und zeitverzdgerte Ableitung von Dachflachenwasser in das o6ffentliche Kanalnetz er-
reicht. Durch die Verdunstung des ortlich zurlickgehaltenen Dachflachenwassers ist einerseits von
einer Erhdhung der Luftfeuchtigkeit und insbesondere in den Sommermonaten von einem Kiih-
lungseffekt auszugehen. Dies wirkt sich positiv auf des Kleinklima im direkten Umfeld des Be-
triebsgebaudes und den Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen auf dem Dach aus. Gleichzeitig ist
durch diese Verdunstungswirkung der Dachhaut ein erhdhtes Potential im Hinblick auf eine Staub-
bindung anzunehmen, was insbesondere in einem Gewerbegebiet als zusatzlicher positiver Effekt
zu werten ist. Daher wird eine Erstellung einer Dachbegriinung ausdricklich empfohlen.

4.4.6 Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

Die Errichtung von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen ist ausdruck-
lich als zulassig festgesetzt. Hierdurch wird die Option der Erzeugung von regenerativen Energien
geférdert. Gleichzeitig wird jedoch festgesetzt, dass die Errichtung von Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanalgen nur in Verbindung mit Gebauden, betriebsspezifischen Anlagen oder Einrich-
tungen, Parkplatzflachen sowie auf Béschungsflachen zulassig ist. Hierdurch soll verhindert wer-
den, dass Flachen, die grundsatzlich fir eine gewerbliche Nutzung konzipiert sind, fir die Errich-
tung von grof¥flachigen Solaranlagen herangezogen werden und somit die eigentlichen Ziele der
Starkung ortlicher Gewerbebetriebe in diesen Bereichen verhindert wird.

4.4.7 Gebaudegestaltung

Als Materialien fir die Fassadenverkleidung sind Putz, Porenbeton, transparente Werkstoffe wie
z.B. Glas, Holz, Steinverkleidungen, Trapezbleche oder Plattenwerkstoffen aus Metall, Schicht-
stoff, oder mineralischen Materialien zuldssig. Hierdurch wird eine vielfaltige Gestaltungsmdglich-
keit der Gebaudefassaden, auch mit moderneren Gestaltungselementen ermdglicht, die sich
gleichzeitig in die angrenzenden gewerblichen Strukturen einpasst.

Eine Begrunung der Fassaden durch geeignete Kletterpflanzen oder sonstige Begriinungselemen-
te ist zulassig und wird empfohlen. Hierdurch wird, zusatzlich zur Méglichkeit der Gebaudegestal-
tung, die Voraussetzung geschaffen, anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstick zurtick-
zuhalten und ortlich einer Verdunstung zuzuflihren. Gleichzeitig werden ebenfalls positive Auswir-
kungen auf das ortliche Kleinklima erreicht. Ebenso wirkt sich eine Fassadenbegriinung positiv auf
den Warmedurchgangskoeffizient des dahinterliegenden Bauteiles sowohl im Hinblick auf eine
Auskihlung im Winter als auch einer Aufheizung wahrend der Sommermonate aus. Ebenso wird,
bei einer korrekten Ausfiihrung der Wandbegriinung, die Lebensdauer der betroffenen Fassaden-
bauteile erheblich verlangert.

Verkleidungen, z. B. aus Metall, Glas, oder Schichtstoffen sind in abgetdnten und nichtspiegelnden
Materialien und Farbtonen auszuflihren, um so eine Beeintrachtigung durch Reflexionen oder
Blendwirkungen ausschlieen zu kénnen. Aus demselben Grund sind stark gldnzende oder spie-
gelnde Fassadenelemente nicht zulassig.

Holzverkleidungen sind in nattrlichen Holzténen oder in gedeckten Erdfarben zulassig, um so eine
Anpassung an die bestehenden Gestaltungselemente der umliegenden Bebauung zu erreichen.
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4.4.8 Versiegelung von Betriebsflachen

Oberflachen von Bereichen, in denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind so
zu gestalten, dass eine Versickerung von auslaufenden Stoffen oder Tropfrickstanden ausge-
schlossen werden kann.

Ebenso ist sicherzustellen, dass entsprechend kontaminiertes Oberflachenwasser nicht ungerei-
nigt dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt wird.

Somit wird ausgeschlossen, dass entsprechend verschmutztes Oberflachenwasser in die angren-
zenden Gewasser oder die ortlichen Bodenstrukturen gelangt und so zu einer Kontamination des
Oberflachen- und Grundwassers fuhren kann.

Gleiches gilt fir Flachen, auf denen ein regelmaRiger LKW-Verkehr anzunehmen ist. Somit kann
eine Kontaminierung durch Tropfverunreinigung oder durch austretende Betriebsstoffe unterbun-
den werden.

4.4.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen am Gebaude sind in der GroRe und Gestaltung dem Baukoérper bzw. der Gebaude-
fassade unterzuordnen und in Abstimmung mit der Gestaltung der Gebaudefassade zu entwickeln.
Die Flache der Werbeanlage darf maximal 20 % der betroffenen Gebdudefassade in Anspruch
nehmen und darf den Baukorper in der Hohe nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie grelle Farben sind unzulassig.
Beleuchtungen von Werbeanlagen sind im Zeitraum von 23:00 Uhr bis 06:00 Uhr unzulassig.

Hierdurch wird die Entstehung von Uberproportionalen Werbeelementen oder Werbeeinrichtungen
mit stark storenden Wirkungen weitestgehend ausgeschlossen.

4.4.10 MindestgrundstiicksgroRe

Durch die festgesetzte MindestgrundstiicksgréfRe von 1000 m? wird angestrebt, dass sich innerhalb
des Gebietes nur tatsachliche Gewerbebetriebe entsprechend dem stadtebaulichen Konzept der
Gemeinde Wiesenbronn ansiedeln und keine untergeordneten Nutzungen, z.B. in Form von Klein-
lagerflachen entstehen.

4.4.11 Parkplatze

Da innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine offentlichen Parkflachen vorge-
sehen sind, ist die Erstellung der flir die Betriebe erforderlichen Parkplatze fir Betriebspersonal
sowie fur Firmen- und Kundenfahrzeuge auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen, um eine
Beeintrachtigung der Befahrbarkeit der ErschlieBungsstralle durch abgestellte Fahrzeuge weitest-
gehend ausschlielen zu kdnnen.

4.4.12 Lichtverschmutzung / Ausrichtung der Auenbeleuchtung

Es ist eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und insektenfreundliche Beleuchtung zu instal-
lieren. Der Abstrahlwinkel der Leuchtkérper ist innerhalb des Grundstlickes nach unten zu richten.
Eine Abweichung des Strahlwinkels zur Senkrechten ist bis maximal 50° zulassig. Die Lampenge-
hause missen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein, um eine gezielte Ausleuch-
tung des relevanten Beiches zu erreichen und nicht eine unkontrollierte gestreute Ausleuchtung
des Umfeldes entsteht.

Sie dirfen sich nur bis max. 60°C aufheizen, um eine Gefahrdung fir nachtaktive Vogel, Fleder-
mause und Insekten auszuschliel3en.
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Die zu verwendenden Leuchtmittel missen eine warmweil3e Farbtemperatur und geringe Ultravio-
lett- und Blauanteile aufweisen. Geeignet ist z. B. die Lichtfarbe Amber (1.800 K). Hierdurch wird,
insbesondere im vorliegenden Gewasserumfeld des ,Wiesbaches” bzw. des bestehenden wasser-
fuhrenden Grabens, der Anlockeffekt flr nachtliche Insekten reduziert.

Die Hohe des Lichtmastes ist auf maximal 3 m zu beschranken, wodurch der Ausleuchtumgriff der
Lampe konzentriert, und die Fernwirkung des Leuchtkdrpers reduziert werden.

Fest installierte oder mobile Beleuchtungsanlagen muissen so erstellt oder aufgebaut werden, dass
eine Blendwirkung auf angrenzende Grundstiicke, oder die Kreisstralde KT 11 unterbleibt. Dadurch
wird eine Gefahrdung des Verkehrs auf den &ffentlichen StralRen ausgeschlossen sowie eine Be-
lastigung der Nutzer der angrenzenden Grundstlicke durch UbermaRige Grundstiicksausleuchtun-
gen unterbunden.

Im Zeitraum von 23:00 Uhr bis 06:00 Uhr ist eine dauerhafte Ausleuchtung des Grundstlickes zu
unterlassen. Eine Auflenbeleuchtung in diesem Zeitraum ist nur anlassbedingt, z. B. bei einer Wa-
renanlieferung, zulassig. Durch die Beschrankung der Beleuchtungsdauer wird der allgemeinen
Lichtverschmutzung entgegengewirkt und eine nachtliche Belastigung der umliegenden Nutzer
durch unnétige Beleuchtung reduziert.

4.4.13 Abstandsflachen

Es wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Hierdurch
entsteht eine rechtlich abgesicherte, eindeutige Abstandsflachenregelung innerhalb des geplanten
Baugebietes.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehrsanbindung

Das geplante Baugebiet ,Am Wiesbach® wird Uber die Anbindung an die KreisstralRe KT 11 an das
ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Durch die Kombination der Anbindung des
zukunftigen Gewerbegebietes mit der bereits vorhandenen Anbindung des bestehenden Gewer-
begebietes ,Spllsee” entsteht hier ein regelkonformer Verkehrsknoten. Fir den Bereich der Orts-
einfahrt von Kleinlangheim kommend wird eine Reduzierung der Verkehrsgeschwindigkeit ange-
strebt, da fur einen nicht ortskundigen Verkehrsteilnehmer der Standort des Ortsschildes nicht
weitrdumig einsehbar ist und die reduzierte Geschwindigkeit nicht wahrgenommen wird.

Fir den Bereich der Ausfahrt aus dem geplanten Gewerbegebiet werden entsprechende Sicht-
dreiecke auf der Grundlage der reduzierten Geschwindigkeit im Bebungsplan dargestellt, um eine
ungefahrdete Ein- und Ausfahrt zu gewahrleisten. Somit ist nicht von einer Entstehung eines Ge-
fahrenpunktes durch die Anbindung an die Kreisstralde auszugehen.

Eine Zufahrt in die Gewerbegrundstlicke Uber den slddstlich bestehenden befestigten Wirt-
schaftsweg wiurde die Querung der festgesetzten Randeingrinung bedeuten und ist als nicht zu-
lassig festgesetzt, zumal der Wirtschaftsweg keine gewidmete ErschlieBungsstralle darstellt. Hier-
von ausgenommen ist die vorgesehene Flache des Bauhofes am nordéstlichen Rand des Pla-
nungsbereiches, die eine kurzwegige Anbindung an das Gelande der bestehenden Klaranlage im
Anschluss an die geplante Gewerbegebietsflache sowie eine Anbindung an das Flurwegenetz be-
notigt, um PflegemalRnahmen in der freien Flur durchfihren zu kdénnen. Eine Ausfahrt auf die
Kreisstrale ist in diesem Zusammenhang nicht vorgesehen.
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5.2 StraBenraumgestaltung/-querschnitt

Der StraRenquerschnitt ist auf eine Fahrbahn mit einer Breite von 6,50 m beschrankt. Aufgrund
des anzunehmenden geringen Verkehrsaufkommens und der ebenfalls anzunehmenden niedrigen
Frequentierung durch Fuldganger wird auf die Erstellung eines separaten FulRweges verzichtet.

Ebenso wird auf die Erstellung eines Park- und Abstellstreifens verzichtet, um eine Verwendung
als Abstellflache fir Fahrzeuge aller Art, insbesondere von Fahrzeugen ohne Bezug zu den ansie-
delnden Betrieben, mdglichst auszuschliel3en.

Die Wendeanlage am Ende der ErschlieBungsstralle ist ausreichend dimensioniert, um ein Wen-
den auch von Sattelaufliegern oder LKW mit Anhanger zu gewabhrleisten. Insofern liegt eine fir ein
Gewerbegebiet ausreichend dimensionierte Strallenraumgestaltung vor.

5.3 Rad- und FuBweganbindung

Um eine attraktive Anbindung des Radfahr- und Fulgangerverkehrs aus dem Ortsbereich der
Gemeinde Wiesenbronn zu ermdglichen, wird eine Rad- und FuRweganbindung in Verlangerung
des bestehenden Zufahrtsweges zu den Kleingarten im Bebauungsplan vorgesehen. Hierdurch
wird eine von der Kreisstral’e und somit vom motorisierten Verkehr unabhangige Zufahrt bzw. Zu-
gangsweg ermoglicht. Gleichzeitig dient dieser Weg zur fulBlaufigen Anbindung des Gewerbege-
bietes an die umliegenden Landschaftsstrukturen und erfullt somit Erholungsfunktionen fir die Be-
rufstatigen innerhalb des Gewerbegebietes, z. B. wahrend den Arbeitspausen.

5.4 Mogliche Fortfiihrung der verkehrlichen ErschlieRungseinrichtungen

Durch den geplanten Anschluss der Abwasserentsorgung der Gemeinde Wiesenbronn an den
Abwasserzweckverband Kitzingen ist auf absehbarer Zeit von der Stilllegung der Klaranlage Wie-
senbronn und deren Riickbau auszugehen. Derzeit liegt noch kein konkretes Konzept fiir eine Fol-
genutzung des Areals vor. Um eine Einschrankung moglicher Nutzungsoptionen durch eine man-
gelnde ErschlieBungsmoglichkeit auszuschlieien, wird im Bebauungsplan ein potentieller Zu-
fahrtskorridor vorgesehen. Dieser wird im Bebauungsplan als Grinflache festgesetzt. Bei einem
zukUnftigen Zufahrtsbedarf ist eine Anderung der Festsetzung im Rahmen der Planung zur Ande-
rung der Nutzung des Klaranlagenareals mdéglich.

5.5 Ver-, und Entsorgung
5.5.1 Abwasserbeseitigung

Die geplanten Gewerbeflachen werden im Trennsystem entwassert. Es wird eine separate Ablei-
tung von unverschmutztem Dachflachenwasser und vorgereinigten Wasser aus potentiell ver-
schmutzten Verkehrsflachen vorgesehen. Die unverschmutzten Abwasser sollen moéglichst direkt
wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden. Das Schmutzwasser wird der Ortska-
nalisation der Gemeinde Wiesenbronn zugeleitet. Da die bestehende Druckleitung der Abwasser-
entsorgung des bestehenden Gewerbegebietes ,Spulsee“ das Planungsareal quert, ist eine Einbe-
ziehung dieser Entwasserungseinrichtung in das Entwasserungskonzept des Bebauungsplanes
»,Am Wiesbach“ erforderlich. Ebenso wird das Planungsgebiet von der geplanten Zubringerleitung
der zuklnftigen Anbindung der Gemeinde Wiesenbronn an den Abwasserzweckverband Kitzingen
durchschnitten. Diese ist somit ebenso in der Planung zu bertcksichtigen.
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5.5.1.1 Oberflichenwasserableitung

Durch die Entwasserung im Trennsystem ist ein gesplittetes Kanalnetz innerhalb des Gewerbege-
bietes vorgesehen. Zum einen ist ein Oberflachenwasserkanal zur Ableitung von unverschmutztem
Dach- und Oberflachenwasser aus Bereichen ohne Verschmutzung — z. B. durch Lkw-Verkehr —
vorgesehen. Eingeleitet wird hier auch Oberflachenwasser von Fuldwegen, gering frequentierten
PKW- Stellplatzen sowie ablaufendendes Oberflachenwasser aus Grunflachen. Das gesammelte
Oberflachenwasser wird dem zentral gelegenen naturnahen Rickhaltebecken zugeleitet. Hier ist
eine flachige Retention des Oberflaichenwassers beabsichtigt. Ein Uberlauf aus dem Retentions-
becken ist in den am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufenden wasserfiihrenden
Graben vorgesehen. Die Anbindung der westlichen Grundstlicke ist Uber direkte Zulaufe in die
Retentionsmulde bzw. Uber Graben vorgesehen, die in den westlichen Grunstreifen integriert sind.

Verschmutztes Oberflachenwasser und StralRenwasser wird Gber eine separate Kanalleitung abge-
fuhrt. Vor der Einleitung in die Retentionsmulde erfolgt eine Vorreinigung des verschmutzten Ober-
flachenwassers, sodass eine Kontaminierung oder die Einleitung von Schmutzstoffen in die Rick-
haltemulde bzw. in den Uberlaufgraben ausgeschlossen werden kann.

5.5.1.2 Schmutzwasserableitung

Ebenfalls Uber eine separate Kanalleitung wird das anfallende Schmutzwasser abgeleitet. Da dies
auf das Hohenniveau des Ubergabepunktes des Schmutzwasserkanals des bestehenden Gewer-
begebietes angepasst sein muss (siehe nachfolgenden Punkt) ist im Vorfeld der Bauleitplanung
ein Entwasserungskonzept erarbeitet worden. Da nicht von einer erheblichen Schmutzfrachtzu-
nahme durch das geplante Gewerbegebiet ausgegangen werden kann, ist auch eine Uberlastung
der Reinigungskapazitat der bestehenden Klaranlage nicht anzunehmen.

Nach der zeithahen Umsetzung des Anschlusses der Gemeinde Wiesenbronn an den Abwasser-
zweckverband Kitzingen ist in jedem Fall von einer ausreichenden Reinigung des anfallenden
Schmutzwassers auszugehen.

5.5.1.3 Entwiasserung des bestehenden Gewerbegebietes

Das bestehende Gewerbegebiet ,Spllsee” wird derzeit Uber eine Druckleitung an die Klaranlage
der Gemeinde Wiesenbronn angebunden. Diese Druckleitung quert den 6stlichen Teilbereich des
Bebauungsplanes ,Am Wiesbach® und muss verlegt werden. Die zuklnftige Ableitung des
Schmutzwassers aus dem Gewerbegebiet ,Spllsee” ist in das Entwasserungskonzept des Gewer-
begebietes ,Am Wiesbach® integriert, sodass auch zukilinftig eine geregelte Ableitung des
Schmutzwassers in die Klaranlage bzw. in den Zulaufkanal des Abwasserzweckverbandes sicher-
gestellt ist.

5.5.1.4 Geplanter Zulaufkanal des Abwasserzweckverbandes

Im Bereich des Bebauungsplanes ist der Verlauf des Zulaufkanals vorgesehen, der die Anbindung
der Gemeinde Wiesenbronn an die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Kitzingen schaffen
soll. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Fihrung der Kanaltrasse im
Straflenraum vorgesehen. Ebenfalls ist eine Pumpstation im Bereich des zukiinftigen Bauhofes der
Gemeinde Wiesenbronn beabsichtigt.

Somit ist eine zeitliche Abstimmung der ErschlieRungsmalinahmen innerhalb des Bebauungspla-
nes und der Trassenverlegung des Zubringerkanals fir den Teilbereich der Uberlagerung erforder-
lich.
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5.5.2 Wasserversorgung

Die Gemeinde Wiesenbronn wird durch die Fernwasserversorgung Franken mit Trinkwasser ver-
sorgt. Da durch die geplante Gewerbegebietsnutzung nicht von der Ansiedlung von Betrieben mit
einem gesteigerten Wasserbedarf auszugehen ist, ist auch eine deutliche Steigerung des Trink-
wasserverbrauches durch die Ausweisung des Gewerbegebietes nicht anzunehmen. Somit ist
nach einer Einbindung des Planungsbereiches in das Trinkwasserversorgungsnetz der Gemeinde
Wiesenbronn von einer ausreichenden Versorgung mit Trink- Brauch- und Loschwasser auszuge-
hen.

Bei einer Ansiedlung eines Betriebes mit einer héheren Brandgefahrenklasse kann dennoch die
Notwendigkeit einer Bereitstellung von zusatzlichem Loschwasser in Form eines Loschwasserbe-
halters erforderlich werden. Dies ist dann durch den jeweiligen Betrieb sicherzustellen.

5.5.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch die N-Ergie AG sichergestellt. Fir den Bereich des Bebauungs-
planes ,Am Wiesbach® ist eine Anbindung an das bestehende Energieversorgungsnetz der Ge-
meinde Wiesenbronn vorgesehen. Somit ist eine ausreichende Energieversorgung als gesichert
anzusehen. Eine Ansiedlung von Betrieben mit gesteigertem Energiebedarf ist nicht anzunehmen.

Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass ein hoher Prozentanteil der Dachflachen innerhalb des
Planungsbereiches mit Photovoltaik-Elementen bestiickt wird. Auch unter diesem Aspekt ist anzu-
nehmen, dass innerhalb des Planungsbereiches eine Errichtung einer zusatzlichen Trafostation
erforderlich wird. Der konkrete Standort wird im Rahmen des weiteren Verfahrens in Abstimmung
mit dem Versorgungsunternehmen festgelegt und im Bebauungsplan dargestellt. Von Seiten der
Gemeinde wird hier ein Standort am nordwestlichen Rand des Planungsbereiches bevorzugt, um
eine zukunftige Versorgung im Zuge der Folgenutzung der bestehenden Klaranlage sicherstellen
zu kénnen.

5.5.4 Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz soll Uber eine Erweiterung der 6rtlichen Versor-
gungsnetze erfolgen. Die Kommunikationsdienstleister werden im Rahmen des Bauleiplanungsver-
fahrens beteiligt.

5.5.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch ein vom Landkreis Kitzingen beauftragtes Privatunternehmen
durchgeflihrt. Die Strallenanbindung des geplanten Gewerbegebietes sowie die Wendeeinrichtung
sind ausreichend dimensioniert, um ein problemloses Befahren mit einem dreiachsigen Mullfahr-
zeug zu gewahrleisten. Durch das beauftragte Entsorgungsunternehmen werden Abfélle in haus-
haltsiblichen Mengen abgeholt. Dartiberhinausgehende Abfallmengen oder Sonderabfélle sind
durch die jeweiligen Betriebe Uber entsprechende Fachbetriebe zu entsorgen. Durch die Art an-
siedlungswilligen Betriebe ist nicht von einem Anfallen von Problem- oder Sondermill in erhebli-
chen Umfang auszugehen.
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5.6 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 4,26 ha 100,0 %
Verkehrsflachen

ErschlieBungsstralle ca. 0,19 ha

Anbindungsbereich KT 11 ca. 0,06 ha

FuRweg ca. 0,03 ha

Wirtschaftsweg ca. 0,01 ha

Gesamt ca. 0,29 ha 6,8 %
Offentliche Griinflichen ca. 0,81 ha 19,0 %
Nettobauflache ca. 3,16 ha 74,2 %

5.7 Eigentumsverhiltnisse / Bodenordnung

Die gesamten Uberplanten Bauflachen sind, mit Ausnahme der Flachen im Anbindungsbereich an
die Kreisstralle KT 11, im Eigentum der Gemeinde Wiesenbronn, sodass eine problemlose Um-
setzung des Bebauungsplanes zu erwarten ist.

5.8 Verwirklichung der BaumaBnahme

Die geplanten BaumaRnahmen sollen zeithah nach Rechtskraft des Bebauungsplanes verwirklicht
werden, sodass baldméglichst der Bedarf der ortlichen Gewerbetreibenden bedient werden kann.

6. Geotechnisches Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein bautechnisches Gutachten durch das
Blros PeTerra Gesellschaft fir Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH vom
20.06.2024 erstellt. In diesem Zusammenhang wurde ein Schichtaufbau des anstehenden Bodens
ermittelt, der nachfolgend dargestellt wird.

Schicht 1: Mutterboden

Stoffliche Zusammensetzung: Schluff, stark tonig bis tonig, humos, schwach sandig bis sandig,
schwach organische Beimengungen,;

Erkundete Machtigkeiten: ca. 0,2 - 0,3 m
Konsistenz der bind. Bestandteile: weich
Anthropogene Bestandteile: Ziegelreste

Schicht 2: Auffillungen

Stoffliche Zusammensetzung: Kies, schluffig, sandig; Sand, stark kiesig, stark schluffig bis
schwach schluffig, schwach tonig; Schluff, stark sandig bis schwach sandig, tonig bis stark tonig;
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Ubliche Benennung: Schottertragschicht (Sts), Auffiillung (A)
Erkundete Machtigkeiten: ca. 0,3 - 0,5 m

Lagerungsdichte: locker bis dicht

Konsistenz der bind. Bestandteile: weich bis steif
Anthropogene Bestandteile: Ziegelreste

Bemerkung: Sand- und Kalksteinbruchstiicke, Kalksteinschotter, Wurzelreste, inkohlte Pflanzen-
reste

Schicht 3: Lockergesteine unterteilt in

— Hanglehm

Stoffliche Zusammensetzung: Schluff, stark tonig bis tonig, schwach kiesig bis stark kiesig,
schwach sandig bis stark sandig;

Ton, stark schluffig, schwach sandig;

Erkundete Machtigkeiten: ca. 0,2 - 4,1 m

Konsistenz der bind. Bestandteile: sehr weich bis halbfest
Bemerkung: Schluffsteinbruchstiicke, ungeschichtet

— Verwitterungsdeckschicht

Stoffliche Zusammensetzung: Schiuff, stark kiesig bis kiesig, tonig bis startonig, schwach sandig
bis sandig; Kies, stark schluffig, stark tonig;

Erkundete Machtigkeiten: ca. 0,05- 1,6 m
Lagerungsdichte: locker bis mitteldicht
Konsistenz der bind. Bestandteile: halbfest bis fest

Bemerkung: Schluffstein bzw. Tonstein/Schluffstein, zersetzt (VZ), blattrig, zerfallt bei Probenah-
me, Schluffsteinbruchstiicke

Fir den Bereich der Aufflllung ist im Gutachten eine Frostempfindlichkeitsklasse, abhangig vom
Auffillungsmaterial von F1 bis F2 in Teilen auch von F3 ermittelt worden. Ebenso abhangig vom
verwendeten Aufflllungsmaterial ist eine Verdichtbarkeitsklasse von V1 bis V3 gegeben. Die B6-
den sind einer Bodenklasse von 3 bis 4 zuzuordnen.

Die unter der Auffullung liegenden naturlichen Bodenstrukturen sind gemafR Gutachten der Frost-
empfindlichkeitsklasse F3 und den Bodenklassen 4 zuzuordnen. Bei der Hanglehmschicht wurde
die Verdichtbarkeitsklasse V3 und bei der Verwitterungsdeckschicht von V2 bis V3 festgestellt.

Insgesamt belegen die Laborversuche fir die bindigen Aufflllungen, den Hanglehm und die Ver-
witterungsdeckschicht eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit gegeniber Wasserzutritt. Hier kén-
nen bereits geringe Wassergehaltsanderungen zu einem volligen Aufweichen fihren. Sie bedirfen
daher eines Schutzes vor Vernassung. Auf die entsprechenden Hinweise und Anmerkungen des
Baugrundgutachtens wird verwiesen.

Daher ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser auf kiirzestem Weg abgeleitet und stehendes
Wasser unter allen Umstanden vermieden wird.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchungen ist eine unzureichende Tragféahigkeit
des Untergrundes anzunehmen. Insbesondere die verdichtungsunwilligen, bindigen Auffillungen
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und stark bindigen Hanglehme im Bereich des zuklnftigen Erdplanums bedingen eine erheblich
eingeschrankte Tragfahigkeit. Hierzu wird auf die im Baugrundgutachten getroffenen Empfehlun-
gen verwiesen.

Nahere Informationen sind dem bautechnischen Gutachten des Biiros PeTerra Gesellschaft fur
Altlastenmanagement, Umwelt- und Geotechnik mbH vom 20.06.2024 zu entnehmen.

6.1 Grundwasserhorizont

Zum Zeitpunkt der Erkundung wurde in den Aufschlliissen am nérdlichen Rand des Planungsgebie-
tes artesisch gespanntes Grundwasser festgestellt, das nach Erbohren bei 3,8 m u. GOK anstieg
und Uber die Gelandeoberkante auslief. Die Aufschlisse befindet sich in geringer Entfernung zu
den Klarteichen der bestehenden Klaranlage.

In der Nahe der Teiche wurde Grundwasser in einer Tiefe von 0,7 m gelotet was einer Hohe von
243,05 m U NN entspricht.

Es ist gemal Gutachten PeTerra davon auszugehen, dass im Bereich des Vorfluters (Wiesbach)
der Grundwasserspiegel durch infiltrierendes Wasser lokal erhdht ist. Da der Wasserspiegel der
Klarteiche hoher liegt als das Gelande in der Umgebung ist bei Perforation der bindigen Deck-
schichten ein Wasseraustritt bis Uber Gelandeoberkante mdglich. Innerhalb des relevanten Berei-
ches des Baugebietes ist eine entsprechende Gelandeauffiillung vorgesehen, sodass nach deren
Umsetzung nicht von einem hohen Gefahrdungsrisiko ausgegangen werden kann. Durch den mit-
telfristig geplanten Rickbau der Klaranlage ist jedoch nicht von einer dauerhaften Gefahrdung des
Planungsbereiches auszugehen.

Auch wenn in den Ubrigen Aufschliissen zum Zeitpunkt der Erkundung kein Grund- oder Schicht-
wasser festgestellt wurde, kann gemafl® Gutachten eine temporare witterungsabhangige Schicht-
wasserfiihrung innerhalb der Auffiillungen und des Hanglenms sowie im Ubergangsbereich zur
Verwitterungsdeckschicht prinzipiell nicht ausgeschlossen werden.

6.2 Oberbodenschutz

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstiick ist die Humusschicht abzutragen, seitlich
zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahme, soweit keine bauliche Nutzung vorliegt, wieder
einzubauen. Nicht mehr bendtigte Oberbdden sind gemafll den gesetzlichen Vorgaben (§§ 6 — 8
BBodSchV und DIN 19731) zu behandeln und vorrangig 6rtlichen Landwirten zum Wiedereinbau
an anderer Stelle zur Verfiigung zu stellen. Aufgrund der eher niedrigen Bodenqualitaten im Pla-
nungsbereich ist darauf zu achten das durch den Wiedereinbau keine Abwertung der Bodenquali-
tat im Bereich des Wiedereinbaus erfolgt.

Bei den Verwertungsmdglichkeiten fur dartiber hinaus anfallenden Aushub sind die rechtlichen und
materiellen Anforderungen (z.B. §§ 6 - 8 Bundesbodenschutzverordnung, Verfill-Leitfaden, Er-
satzbaustoffverordnung sowie DepV) zu beachten.

Sollten wahrend der MaRnahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht werden, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast hervorrufen, ist die Bodenschutz-
behdrde gern. Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG unverzuglich zu verstandigen.
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6.3 Verwendung bzw. Entsorgen von Aushubmaterial

Im Rahmen des bautechnischen Gutachtens des Biros PeTerra, Gesellschaft fir Altlastenma-
nagement, Umwelt- und Geotechnik mbH vom 20.06.2024 wurde festgestellt, dass Uber gréRere
Bereiche des Planungsgebietes bereits zu einem friiheren Zeitpunkt flachige Auffillungen durch-
gefuhrt wurden. Dieses Auffullungsmaterial ist gemal dem bautechnischen Gutachten der Klasse
Z 1.1 zuzuordnen, sodass die Wiederverwendung dieses Auffillungsmaterials eingeschrankt ist.
Im Rahmen der Untersuchung wurde ein TOC-Gehalt (Anteil des organischen Kohlenstoffs) von
1,83 % festgestellt. Der DOC-Gehalt lag in allen untersuchten Proben unter 25 mgl/I.

Aus dem erhdhten Anteil an organischem Material ergeben sich zusatzliche Anforderungen fiir den
Einbau des Materials (z.B. verdichteter Einbau bis max. 2 m unter dem zukunftigen Gelandeni-
veau). Daher sind bei Erdarbeiten, in denen eine entsprechende Uberlagerung mit der flachigen
Aufflillung angeschnitten werden, folgende MalRnahmen zu ergreifen:

Aus abfallrechtlicher Sicht muss Aufflllmaterial, (Béden mit anthropogenen Stdrstoffen oder orga-
noleptischen Auffalligkeiten) von dem natiirlichen Lockergesteinsmaterial getrennt werden.

Neben den erkundeten kénnen insbesondere in den Auffillungen naturgemaf auch héhere Belas-
tungen auftreten.

Aushubmaterial, das nicht vor Ort wiederverwendet werden kann, sollte auf Halde witterungsge-
schutzt bereitgestellt werden.

Haufwerke aus organoleptisch auffalligen Béden sowie Boden mit anthropogenen Anteilen (Auffll-
lungen) sollten 200 m*® Volumen nicht Uberschreiten und im Zweifel eher kleiner angelegt werden.

Wird anstehendes Bodenmaterial vor Ort wiederverwendet ist bei organoleptischer Unauffalligkeit
in der Regel keine Beprobung/Deklaration erforderlich.

Die rechtskonforme Entsorgung des Bodenaushubs erfordert prinzipiell eine haufwerksbezogene
Probenahme gem. LAGA PN 98 (qualifizierter Probenehmer) mit zugehériger Deklarationsanalytik
(akkreditiertes Labor).

6.4 Gelandemodellierung

Im nérdlichen und westlichen Bereich des Planungsgebietes wird eine Auffiillung des Gelandes
festgesetzt. Bedingt durch den im Planungsbereich hoch anstehenden Grundwasserstand und der
Konzipierung der Oberflachenwasserableitung ist hier die Erhéhung des Gelandeniveaus auf das
festgesetzte Mal} erforderlich, um zukiinftig eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers zu
gewahrleisten. In diesem Zusammenhang entsteht am nordwestlichen Rand des Geltungsberei-
ches eine Bdschungsflache. Diese Bdschungsflache ist in die in diesem Bereich festgesetzte
Randeingriinung integriert. In stddstlicher Richtung gleicht sich die Gelandeauffillung an das hier
héher anstehende Gelande an.

7. Kampfmittelvorerkundung

Im Bereich der Gemeinde Wiesenbronn sind wahrend des zweiten Weltkrieges nur geringe bzw.
untergeordnete Kampfhandlungen dokumentiert. Somit ist nicht pauschal von der Notwendigkeit
einer Kampfmittelvoruntersuchung auszugehen.
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8. Umweltbericht

Die umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind gemaR BauGB in einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vor-
zulegen. Der Umweltbericht ist als Anlage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes ,Am Wiesbach® und
in das Bauleitplanungsverfahren integriert.

9. Grunordnung

Zum Bebauungsplan ,Am Wiesbach* ist ein Grinordnungsplan erstellt und in den Bebauungsplan
integriert worden. Der Griinordnungsplan ist somit Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Festset-
zungen des Grinordnungsplanes besitzen somit Rechtscharakter.

Gleiches gilt fur die im Rahmen der Grunordnungsplanung festgesetzten Kompensationsflachen
sowohl zum Ausgleich des baulichen Eingriffs als auch der Auswirkungen auf den Lebensraum
von geschutzten Tierarten. Nahere Informationen sind den Aussagen des Griunordnungsplanes
bzw. des speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu entnehmen die als Anlage Bestand-
teil der Begriindung sind.

Des weiteren sind entsprechende grinordnerische MaRnahmen in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingeflossen, um die beabsichtigte Griinstruktur innerhalb des Bebauungsplanes zu
verdeutlichen. Hierzu wird ebenfalls auf die Aussagen des Grinordnungsplanes verwiesen.

10.Artenschutz

Fir den Bebauungsplan ,Am Wiesbach® ist ein spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erar-
beitet worden, der als Anlage 3 Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Im Zuge der durchgefihrten tierokologischen Begehungen unter Berticksichtigung der relevanten
Zeiten und Witterungen konnten die beauftragten Arten: Zauneidechse, Schlingnatter, Knoblauch-
kréte und Biber nicht gesichtet werden.

Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung gibt es Habitatstrukturen, die fiir ein Vorkommen
dieser Artengruppen grundsatzlich geeignet sind und auch bei einer Umsetzung der Malinahme im
Wesentlichen erhalten bleiben.

Eine Betroffenheit von den o.g. Arten kann somit ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen von Fledermausarten, sowie von Frei- und Hohlenbritern konnte nachgewiesen
werden.

Die auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden, potenziellen Ruhe- und Niststatten bleiben im
Rahmen des Bauvorhabens erhalten. Das offene Jagd- und Nahrungshabitat wird zwar bebaut.
Jedoch wird ein Streifen von ca. 5 m zwischen der Baugrenze und den Geholzen gewahrt. Zuséatz-
lich stellt das Plangebiet keine in der Umgebung einzigartigen Strukturen zur Verfligung, was den
0.g. Arten erméglicht, auszuweichen.

Eine Betroffenheit der o.g. Arten kann somit unter Einhaltung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ausgeschlossen werden.

Die Arten der Feldlerche und Wachtel konnten in dem Plangebiet nachgewiesen werden. Das
Nisthabitat wird bebaut und steht somit nicht mehr zur Verfigung.

Eine Betroffenheit von Bodenbritern: Feldlerche, Wachtel, ist somit gegeben. CEF-
MaRnahmen sind notwendig.
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Im Rahmen der Grinordnungsplanung sind, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde,
entsprechende CEF-MalRnahmen festgesetzt worden, die den Eingriff in die Nisthabitate und die
Lebensraume der Feldlerche sowie der Wachtel kompensieren.

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen werden die Verbotstatbestinde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht ausgelost.

11.Schallschutz / Immissionen

Die umgebenden Nutzungsstrukturen sind tberwiegend gewerblich und landwirtschaftlich gepragt.
In sudostlicher Richtung begrenzt ein Wirtschaftsweg den Planungsbereich, daran schlie3en
Kleingartenstrukturen an. Die nachstliegende Wohnbebauung befindet sich mehr als 200 m stidlich
und ist im Flachennutzungsplan als Allgemeine Wohnbauflache (WA) ausgewiesen. Im Rahmen
des Bebauungsplanes wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, das als Anlage 4 Be-
standteil des Bebauungsplanes ist.

Die maRgebenden Immissionsorte befinden sich stddstlich des Gebiets in den bestehenden
Kleingartenstrukturen sowie an einer Betriebsinhaberwohnung. Zum Schutz dieser Strukturen wur-
de die Vorbelastung aus dem umgebenden Gewerbelarm ermittelt und damit die Emissionskontin-
gentierung fur die geplanten Gewerbegebietsflachen untersucht. Gemaf den Ergebnissen des
schalltechnischen Gutachtens werden die untersuchten Richtwerte eingehalten. Weder im Tages-
noch im Nachtzeitraum treten an den maRgebenden Immissionspunkten Uberschreitungen auf.

Somit sind keine Emissionskontingentierungen oder sonstige emissionsbeschrankende Malinah-
men erforderlich.

Eine Beeintrachtigung sowohl der stdoéstlich angrenzenden Kleingartenstrukturen als auch der
nachstgelegenen Wohnbebauung durch Schallimmissionen, die Uber die vorgegebenen Grenz-
und Richtwerte hinausgehen, kann ausgeschlossen werden.

- Darlegung zum Trennungsgebot gem. § 50 BImSchG —

Die vorliegende Ausweisung eines Gewerbegebietes wurde bewusst in einem Beich vorgesehen
dessen Umfeld bereits durch bestehende gewerbliche Strukturen gepragt ist. Zwischen der vorge-
sehenen gewerblichen Nutzung und den Wohnbaustrukturen der Gemeinde Wiesenbronn befinden
sich Pufferstrukturen in Form von Griin- und Kleingartenstrukturen sodass den Empfehlungen des
Trennungsgebotes Rechnung getragen wird.
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12.Denkmalschutz

Auf den geplanten Bauflachen ist kein Bodendenkmal bekannt. Stdwestlich des Planungsberei-
ches befindet sich in einem Abstand von ca. 330 m das Bodendenkmal D-6-6227-0101 ,verebneter
spatmittelalterlicher Burgstall“. Aufgrund des Abstandes und der im Bereich zwischen dem Boden-
denkmal und dem Planungsbereich zwischenzeitlich durchgeflihrten Baumalinahmen ist nicht da-
von auszugehen, dass sich das Bodendenkmal bis in den Planungsbereich ausdehnt.

Dennoch ist in den Bebauungsplan ein nachrichtlicher Hinweis auf Art. 8 des Bayerischen Denk-
malschutzgesetztes eingeflossen, der vorgibt, dass beim Auftreten von Funden von Bodenalterti-
mern bei Erdarbeiten gemaf Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) diese
unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzu-
zeigen sind. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gemal® Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unverandert zu belassen.

Ebenfalls sudostlich des Planungsbereiches befindet sich das Baudenkmal D-6-75-177-12
,Flachsbrechhaus, eingeschossiger Walmdachbau aus unverputztem Sandsteinquadermauerwerk,
bez. 1846 (in einer Entfernung von ca. 240 m zum Planungsbereich). Da eine direkte Sichtverbin-
dung nicht oder nur eingeschrankt gegeben ist, kann eine Beeintrachtigung der Wahrnehmbarkeit
des Baudenkmals und dessen Wirkung auf den Ortsbildcharakter durch die zukiinftige gewerbliche
Nutzung ausgeschlossen werden.

13.Hochwasserschutzkonzept

Fir den Bereich der Gemeinde Wiesenbronn besteht ein ,Integrales Hochwasserschutz- und
Ruckhaltekonzept® der ,Arbeitsgemeinschaft Dorfschatze®, das als Vorabzug vorliegt und durch
das Blro Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH, Pfungstadter StralRe 20, D-64297
Darmstadt, am 03.04.2020 erarbeitet wurde. Der Bereich der Bebauungsplanaufstellung ist nur
teilweise durch das Konzept untersucht.

Zwischenzeitlich wurde eine wasserwirtschaftliche Betrachtung zur Erweiterung der Gewerbege-
biete Wiesenbronn durch die Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH, Pfungstadter
Stralde 20, D-64297 Darmstadt durchgefiihrt.

Diese kam im Fazit zu folgendem Ergebnis:

.Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde in dem bestehenden Niederschlag-Abfluss-
Modell aus /U1/ das Einzugsgebiet des Dirrbachs detailliert nachgebildet und die beiden dortigen
Hochwasserriickhaltebecken als eigenstandige Beckenbausteine vollstandig in das NA-Modell
integriert. Auf dieser Grundlage wurden fir die Lastfalle HQ10 und HQ100 + 15 % Klimazuschlag
Abflusswellen berechnet und in einem aktualisierten 2D-Strémungsmodell in Wasserspiegellagen
umgewandelt. Die Ergebnisse des Ist-Zustandes zeigen, dass der Wiesbach beim 100-jahrlichen
Ereignis bereits am sudlichen Beginn der Ortslage ausufert und einen FlieBweg ausbildet, der ent-
lang der Kleinlangheimer Stralle bis zu den geplanten Gewerbegebieten flhrt. Das geplante Ge-
werbegebiet ,An der Klaranlage" (,Am Wiesbach®) bleibt beim HQ1op von direkten Uberflutungen
verschont; bei HQi0 + 15 % Klimazuschlag entstehen zwei kleinflachige Uberflutungen an den
angrenzenden Graben mit maximalen Wassertiefen von < 10 cm. Das geplante Gewerbegebiet
»,Am Spllsee" ist sowohl beim HQ1g als auch beim HQio + 15 % Klimazuschlag von einer be-
grenzten Uberflutungsflache durch Ausuferungen des Diirrbachs nach Osten betroffen; die tibrigen
Bereiche bleiben durch die aufnehmende Wirkung der umliegenden Graben unberihrt. Die Be-
rechnungen des Plan-Zustandes zeigen, dass durch die Einarbeitung der geplanten baulichen
Maflinahmen im Gewerbegebiet ,An der Klaranlage"(,Am Wiesbach®) keine signifikanten Verande-

Gemeinde Wiesenbronn, Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Am Wiesbach* — Begriindung E



Seite 25 von 27

rungen in den Uberflutungsflachen auftreten. Lediglich in den unmittelbar angrenzenden Gréaben
sowie auf der Kleinlangheimer Stralle zwischen den beiden Gewerbegebieten sind geringfiigige
Veranderungen der Wassertiefe festzustellen. Die durch die Planung verbesserte Leistungsfahig-
keit des Grabens im 6stlichen Bereich des Gewerbegebietes ,An der Klaranlage" bewirkt eine lo-
kale Absenkung der Wassertiefen um rund 2-5 cm. An Gebauden und Grundstiicken Dritter treten
durch das Vorhaben keine zuséatzlichen Betroffenheiten auf. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass die geplanten Gewerbegebiete ,An der Klaranlage" (,Am Wiesbach®) und ,Am Spilsee"
durch Hochwasserereignisse nur in sehr begrenztem Umfang betroffen sind und die vorgesehenen
Planungsmafnahmen die hochwasserwirtschaftliche Situation im Untersuchungsgebiet weder we-
sentlich verschlechtern noch zu einer erhdhten Gefahrdung benachbarter Grundstiicke oder Ge-
baude fuhren. Im maRgebenden Lastfall HQ100 entsteht kein vorhabensbedingter Retentionsraum-
verlust, somit muss auch keine entsprechende AusgleichsmalRnahme getroffen werden.*!

Die Untersuchung vom 15.03.2026 ist als Anlage 5 Bestandteil des Bebauungsplanes.

Am norddstlichen Randbereich des Bebauungsplanes wird eine zusatzliche Aufflllung des Gelan-
des im Bereich der festgesetzten Grinflache vorgegeben damit auch unter dem Aspekt des Klima-
zuschlages von 15 % uUber das berechnete Hochwasserniveau des HQioo hinaus einen ausrei-
chenden Schutz vor einem entsprechenden Hochwasserereignis gegeben ist. Der in die wasser-
wirtschaftliche Betrachtung eingeflossene Ausbau des bestehenden Grabens ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes, wird aber im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung zur Umsetzung
der ErschlieBungsmalnahmen beriicksichtigt. Somit kann eine entsprechende Umsetzung des
Grabenausbaus als gesichert angesehen werden.

' Fazit Wasserwirtschaftliche Betrachtung Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH, Pfungstadter
StralBe 20, D-64297 Darmstadt durchgefiihrt.
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14.Verfahren

Aufstellungsbeschluss am 10.12.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
Bekanntmachung der Friihzeitigen Beteiligung am

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. vom 16.12.2024
der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bis 31.01.2025
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am 14.10.2025
Annahme- und Auslegungsbeschluss am 14.10.2025

und am 14.07.2026

Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom

der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am
Satzungsbeschluss am

Gemeinde Wiesenbronn,

Ulrike Paul
1. Blrgermeisterin

Wirzburg, 25.11.2024
Geandert: 14.07.2026

Bearbeitung: Ochsner

Prifung: Rehbein / Heil
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