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Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, bearbeitet Auktor Ingeni-
eur GmbH 10.02.2025

1. Planungserfordernis

Mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von einem Dorfgebiet ge-
mafl § 5 BauNVO im sidwestlichen Bereich der Ortslage des Ortsteiles Holzberndorf sowie von
einem allgemeinen Wohngebiet gemafly § 4 BauNVO daran direkt stdlich anschliefend, plant der
Markt Geiselwind eine geordnete Entwicklung dieses Bereiches zwischen Holz- und Wasserbern-
dorf, um den Bedarf an dorflicher Bauflache zu decken. Die neu darzustellenden Bauflachen liegen
westlich der Kreisstrafde KT 49 zwischen dem Ortsteil Holzberndorf und dem Ortsteil Wasserbern-
dorf im direkten Anschluss an die bestehende Ortsbebauung.

Die im Rahmen der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes tberplante Flache ist im wirksamen
Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt und wird auch als solche
genutzt. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist daher notwendig.

Die GroRe der Darstellung der Dorfgebietsflache betragt ca. 2,3 ha. Das allgemeine Wohngebiet
hat eine Flache von ca. 3,9 ha.

Durch die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan ,Sandhéhe*, der im
Parallelverfahren durchgefiihrt wird, planungsrechtlich vorbereitet. Im Rahmen dessen wird der als
allgemeines Wohngebiet dargestellte Teil dieser Flachennutzungsplananderung Gberplant.
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Bedarf und Allgemeines:

Aufgrund der zu geringen GroéfRe bzw. Verfugbarkeit der noch zur Verfligung stehenden Baufla-
chen innerhalb der Ortslagen von Holz- und Wasserberndorf, beabsichtigt der Markt Geiselwind
Flachen hierfur auszuweisen.

Far den Markt Geiselwind ist es sehr wichtig, Burgern, die in den Ortsteilen Geiselwinds beheima-
tet sind, die Mdglichkeit einer baulichen Entwicklung zu schaffen. Somit kdnnen die heimischen
Familien sich ihren Bedurfnissen vor Ort anpassen und mussen nicht den oértlichen Rahmen ver-
lassen, um ihrer veranderten familiaren und betrieblichen Situation gerecht werden zu kénnen.

Hierzu ist es notwendig die Flachen im Flachennutzungsplan als Dorfgebietsflache bzw. als Allge-
meine Wohngebietsflache darzustellen, um die bauliche Nutzung der Flachen im Rahmen der Auf-
stellung verbindlicher Bauleitplane, zu ermdéglichen.

Die geplante Anderung von landwirtschaftlicher Flache in Dorfgebietsflaiche bzw. in Allgemeine
Wohngebietsflache ist fir die Marktgemeinde von Bedeutung, da sie nur durch eine burgerfreund-
liche Entwicklung ihrer Ortsteile langfristig die Daseinsvorsorge im Sinne eines Erhalts der funktio-
nierenden Dorfstrukturen fir die Ortsteile und damit auch den gesamten Markt Geiselwind, be-
werkstelligen kann.

Zudem ist die Marktgemeinde Geiselwind in den letzten Jahrzehnten sehr sparsam mit der Aus-
weisung von Dorfgebietsflache und Wohnbauflache in der Gemarkung Holz- und Wasserberndorf

gewesen.

Bedarfsnachweis:

Strukturdaten

Die Bevolkerung Geiselwinds ist nach den Daten des Bayerischen Landesamtes flir Statistik in
den letzten zehn Jahren insgesamt um ca. 1,2 % und in den letzten drei Jahren um ca. 1,9 % ge-
stiegen. Die Vorausberechnung des Demographie-Spiegels prognostiziert von 2017 bis 2031 hin-
gegen eine Abnahme um ca. 5,9 %.

09 675127 Geiselwind

1. Bevolkerungsentwicklung seit 1840

Bevolkerung Bevolkerung am 31. Dezember
Volkszahlung Verandenung Einwohner 2 .
Z:wm insgesamt 31422022 ek e insgesamt oo Loabis il
gegeniber .__in % Anzah I %

01.12.1840 2308 147 47 2013 235 4 02
01.12.1871 2261 17,1 48 2014 2351 -5 -02
01.12.1200 213 242 43 2015 2416 85 28
16.06.1925 2018 312 41 2016 2427 1 0.5
17.05.1939 1908 387 33 2017 2454 7 1.1
13.09.1950 2609 1.5 53 2018 2476 2 0.9
06.06.1961 2015 314 41 2019 2501 25 1.0
27.05.1970 2125 246 43 2020 2532 3 1.2
25.05.1987 2018 313 41 2021 2585 53 21
09.05.2011 2381 11,2 49 2022 2647 62 24

' Einechiieflich bestandsrelevanter Korrekiuren.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung seit 1840, Quelle: Querschnittsveréffentlichungen — 250021 202300 - Statistik
kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fir Statistik
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Die Daten des Marktes Geiselwind widerlegen dies deutlich. Betrachtet man die tatsachliche Ent-
wicklung der Bevélkerungszahlen der Jahre 2018 und 2019, liegen diese bereits deutlich Gber den
prognostizierten Werten. Die Bevolkerung ist demnach im gesamten Markt Geiselwind von 2009
bis 2019 von 2392 auf 2549 Personen also um ca. 6,5 % angestiegen. Dies sind durchschnittlich
15,7 Personen pro Jahr.

Setzt man fir das zukinftige Wachstum des Marktes Geiselwind statt der bisherigen durchschnitt-
lichen Zunahme von 15,7 Personen p.a. nur 14 Personen p.a. aufgrund der demographischen
Entwicklung an (~ 89 % des bisherigen Wachstums entsprechend Prognose fur Landkreis KT),
ergibt sich ein Bevodlkerungszuwachs von 140 Einwohnern bis 2029. Durch die Ansiedlung der
Europazentrale eines sehr grol3en Sportartikelherstellers und weiterer Firmen im Markt Geiselwind
im Bereich der Gemarkung Fttersee, hat dieser Bedarf nochmal stark zugenommen.

Bevdélkerungsentwicklung
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung Markt Geiselwind, Quelle: Querschnittsveréffentlichungen — 250021 202300 -
Statistik kommunal 2023, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Bestehende Flachenpotenziale
Im Schreiben des IMS vom 15.10.03 Nr. [IB6/5-8126-003/00 heil3t es wie folgt:

LZur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll bzw. sollen vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbesondere in
den Stadt- und Dorfkernen, hingewirkt,

- die Innenentwicklung einschliel3lich der Umnutzung von brachliegenden ehem. baulich genutz-
ten Flédchen, insbesondere ehemals von Militdr, Bahn, Post oder Gewerbe genutzter Fldchen
im Siedlungsbereich, verstéarkt und die Baulandreserven mobilisiert,

- die Méglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete genutzt,
- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt,
- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freiflichen méglichst geringgehalten werden. ...*

Der Markt Geiselwind hat vor der Beschlussfassung zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
und der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sandhdhe* seine bestehenden Flachenpotenziale im
Gemarkungsbereich Holzberndorfes und Wasserberndorfes betrachtet, um die Nutzung bestehen-
der Flachen mit Baurecht auszuschdpfen.

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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Fir die benétigte Dorfgebietsnutzungen sowie die wohnbauliche Nutzung konnten im Ortsteil Holz-
und Wasserberndorf keine Grundstlicke erworben oder auch nur die mdgliche Bereitstellung fur
eine bauliche Nutzung vertraglich gesichert werden.

- Es wurden die schon im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, fir die noch
kein Bebauungsplan bzw. Baurecht besteht, auf ihre Eignung fur die angedachte wohnbauli-
che Nutzung und eine Dorfgebietsnutzung betrachtet. Die gewahlte Flache, der im Parallelver-
fahren laufenden Satzung fir die geplante Wohnbebauung, stellen ein solches Potenzial dar.

Sonstige Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt und derzeit
nicht fur eine Entwicklung herangezogen werden, stehen dem Markt Geiselwind derzeit nicht
zur Verfigung. Eine Entwicklung in diesen Bereichen ist jedoch grundsatzlich gewinscht, so-
dass die betreffenden Flachen nicht aus dem FNP zuriickgenommen werden sollen.

- Die unbebauten Dorf- und Wohngebietsflachen, fir die Baurecht besteht, kbnnen seit vielen
Jahren, trotz immer wieder erfolgender Abfrage durch die Verwaltung, nicht mobilisiert wer-
den.

- Baulucken oder Brachen im unbeplanten Innenbereich stehen nicht zur Verfigung. Ebenso
sind keine geeigneten Konversionsflachen vorhanden. Mit einer Eigentimerabfrage im Okto-
ber 2024 (siehe unten) wurden alle Baullicken im Umgriff des Baugebiets Holzberndorf fir ei-
ne mdgliche Bebauung abgefragt.

- Die Moglichkeit der Nutzung leerstehender oder untergenutzter Gebaude besteht nicht. In den
umliegenden Ortsteilen wurden die nicht bewohnten oder nicht genutzten Gebaude (Leerstan-
de) ermittelt und wie folgt erfasst:

OT Holzberndorf mit Vogelruh (18 Anwesen, 58 Einwohner):

Von 18 Anwesen sind derzeit 17 Anwesen bewohnt. Ein Anwesen, Holzberndorf 17, wird der-
zeit umgebaut und renoviert. Nach der Renovierung wird das Gebaude wieder bewohnt. Somit
sind keine Leerstande vorhanden.

OT Ilimenau (25 Anwesen, 75 Einwohner):

Alle 25 Anwesen/ Wohngebdude sind bewohnt. Es sind keine Leerstande vorhanden.

OT Burggrub (16 Anwesen, 48 Einwohner):

Von 16 Anwesen sind aktuell 15 Anwesen bewohnt. Das aktuell nicht bewohnte Anwesen
Burggrub 3 soll nach Angaben des Eigentimers umgebaut und renoviert werden. In Burggrub
wird aufderdem ein freier Bauplatz im dstlichen Bereich neu bebaut. Somit ist kein verwertba-
rer Leerstand vorhanden.

OT Wasserberndorf (96 Anwesen/ Wohngebéude, 229 Einwohner):

Von 96 Anwesen ist ein Wohnhaus nicht bewohnt. Nach Auskunft des Eigentimers soll das
Wohnhaus abgerissen und die Flache dem angrenzenden Gewerbegebiet als Erweiterung
dienen. Somit sind keine Leerstande vorhanden.

OT Seeramsmiuhle (7 Anwesen, 24 Einwohner):

Alle Anwesen sind derzeit bewohnt und genutzt. Somit sind keine Leerstande vorhanden.

OT Hutzelmiihle (6 Anwesen, 11 Einwohner):

Alle Wohngebaude sind derzeit bewohnt und genutzt. Bei dem Anwesen Hutzelmuhle 3 han-
delt es sich um eine Betriebsstatte fir Holzbearbeitung (Schreinerei), ohne Wohnrdume. Somit
sind keine Leerstande vorhanden.

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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OT Hohnsberg (14 Anwesen, 44 Einwohner):

Von 14 Anwesen ist ein Anwesen, Hohnsberg 2, derzeit nicht bewohnt. Der Eigentimer hat
das Anwesen geerbt und nutzt die Gebaude als Lagerraum. Das Anwesen bzw. Wohngebau-
de wird nach Auskunft des Eigentimers nicht verkauft. Somit handelt es sich hierbei um ein
vorubergehend nicht genutztes Wohngebaude (Leerstand).

OT Sixtenberg (7 Anwesen, 20 Einwohner):

Alle Anwesen sind bewohnt und derzeit genutzt. Somit sind keine Leerstande vorhanden.

- Ein Interesse der Eigentimer an einer Nachverdichtung bzw. die Mdglichkeit der Nachverdich-
tung bereits bebauter Flachen ist nicht vorhanden (Abfrage durch Verwaltung).

Nach dem von der Verwaltung des Marktes Geiselwind geflhrten Kataster Uber Leerstande und
nicht bebaute Grundstticke, fiir die Baurecht besteht, ist weder vor dem Aufstellungs- und Ande-
rungsbeschluss am 15.11.2021, noch bis zum Juli 2024 eine Veranderung der Bestandssituation
eingetreten.

Im Eigentum des Marktes Geiselwind sind keine Baugrundstiicke mehr vorhanden. Die wenigen
potenziellen Ressourcen konnten trotz mehrfacher Bemiihungen der Verwaltung seit vielen Jahren
nicht aktiviert werden. Dennoch wird der Markt Geiselwind weiterhin versuchen mittelfristig zumin-
dest einen Teil der Eigentimer zu einem diesbezlglichen Umdenken zu bewegen. Langfristiges
Ziel ist es, im Zuge des Generationenwechsels einen weiteren Teil dieser Grundstliicke dem Im-
mobilienmarkt zuganglich zu machen. Gebaudeleerstéande Uber einen langeren Zeitraum sind dem
Markt Geiselwind nicht bekannt.

Um die Verfligbarkeit der bestehenden Bauflachen innerhalb der Ortsgrenzen zu prifen und gege-
benenfalls zu aktivieren, wurde im Oktober 2024 eine Eigentiimerabfrage in den Ortsteilen Holz-
berndorf und Wasserberndorf durchgeflhrt. Die mdglichen Bauflachen der Grundstlicke liegen
dabei teilweise im bebaubaren Innenbereich gemal § 34 BauGB. Eine Veraulierung an den Markt
Geiselwind fur eine schnelle zur Verfugungstellung von Wohnraum wurde in allen 13 Fallen aus-
geschlossen. In der folgenden Tabelle sind die abgefragten Grundstiicke aufgelistet:

Flurnummer Gemarkung VerauBerung an den Markt
Geiselwind vorgesehen
2/1 Holzberndorf nein
148 Holzberndorf nein
249 Holzberndorf nein
249/2 Holzberndorf nein
250 Holzberndorf nein
15 Wasserberndorf nein
30 Wasserberndorf nein
52 Wasserberndorf nein
100 Wasserberndorf nein
179 Wasserberndorf nein
271(1) Wasserberndorf nein
272/1 Wasserberndorf nein
272/2 Wasserberndorf nein

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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Der Wunsch nach entsprechenden Bauflachen sowohl fiir die Dorfgebietsnutzung als auch fir die
wohnbauliche Nutzungen wird seit langerem an die Marktgemeinde herangetragen. Durch eine
bedarfsgerechte Ausweisung der neuen Wohnbauflache sowie der Erweiterungsflache fir das
Dorfgebiet fur Holzberndorf, soll eine organische Entwicklung des Ortsteiles stattfinden. Die Ge-
samtgrofRe der Darstellung der Wohngebietsflache betragt ca. 3,9 ha, die der Dorfgebietserweite-
rung ca. 2,3 ha.

Durch die vorliegenden Bauvoranfragen ist aktuell die Nachfrage nach zusatzlichen Bauflachen in
den Ortsrandbereichen der Ortsteile Holz- und Wasserberndorf, und somit eine Verstarkung der
Entwicklungstendenz in diesen Bereichen gegeben.

Dies nimmt der Markt Geiselwind zum Anlass, die Bereiche durch die 19. Flachennutzungs-
plandnderung sowie durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sandhdhe“ stadtebaulich zu
entwickeln.

2. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Fir den Markt Geiselwind besteht ein Flachennutzungsplan vom 20.09.1979, der am 31.01.1980
genehmigt worden ist. Mit Beschluss vom 26.04.2004 wurde die 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes als Gesamtiberarbeitung beschlossen, die in der Fassung vom 24.04.2006 seit dem
24.05.2006 wirksam und fUr den Planungsbereich aktuell ist.

Die Anderungsflachen sind derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Geiselwind
als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Daher ist ein Bauleitplanverfahren mit Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierfir in § 2 Abs. 4 die Durchfiihrung einer Umweltprifung vor, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden missen.

Zudem unterliegt die Planung der Verpflichtung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB zu bericksichtigen, da aufgrund der Aufstellung dieses Bauleitplanes ein Ein-
griff in Natur- und Landschaft zu erwarten ist.

Der Markt Geiselwind will mit der Ausweisung der oben beschriebenen Dorfgebiets- und allgemei-
nen Wohngebietsflache die bauliche Entwicklungsmdglichkeit ortsansassiger Familien ermdglichen
und deren Abwanderung entgegenwirken.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der geplanten
MaRnahmen zu schaffen, hat der Marktgemeinderat Geiselwind am 15.11.2021 beschlossen die
19. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufihren.

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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Wirksamer Flachennutzungsplan:
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Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 10.02.2025
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Abbildung 5: 19. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Aufstellung), Quelle: Auktor Ingenieur
GmbH 10.02.2025

AuRerhalb des dargestellten Anderungsbereiches behalt der wirksame Flachennutzungsplan des
Marktes Geiselwind uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

Der Auftrag zur Ausarbeitung der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Auktor In-
genieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080 Wurzburg, Gbertragen.

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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3. Lage im Raum

Der Markt Geiselwind liegt im Osten des Landkreises Kitzingen im Regierungsbezirk Unterfranken
und ist umgeben von den Landkreisen Bamberg, Erlangen / Héchstadt und Neustadt an der Aisch
— Bad Windsheim. Kitzingen befindet sich ca. 30 km westlich der Marktgemeinde.

Geiselwind gehdrt zum Naturraum Steigerwald — Hochflache im Frankischen Keuper- Liasland. Die
potenzielle natiirliche Vegetation bilden Hainsimsen — mit Ubergang zum Waldmeister- Buchen-
wald.

Eine wichtige Verkehrsachse fir die Marktgemeinde Geiselwind stellt die Bundesautobahn A 3 dar,
die Uber die StaatsstralRe ST 2260 in Verbindung mit der St 2257 erreichbar ist. Sie ist die direkte
Verbindung zu dem Regionalzentrum Wurzburg sowie zu den Metropolregionen Nurnberg (Furth /
Erlangen / Schwabach) und Frankfurt / Rhein - Main.

Die geplante Erweiterung des Dorfgebiets und des Allgemeinen Wohnbaugebiets liegt im stidwest-
lichen Bereich der Ortslage des Ortsteiles Holzberndorf. Die Allgemeine Wohngebietsflache
schliefl3t daran direkt stdlich an.

Im Osten grenzt das geplante Dorfgebiet direkt an die bestehende Dorfgebietsbebauung von Holz-
berndorf an. Das geplante Allgemeine Wohngebiet grenzt nordéstlich an die bestehende Dorfge-
bietsflache von Holzberndorf und sudlich an die Allgemeine Wohngebietsflache von Wasserbern-
dorf an.

Im Westen schlieRen landwirtschaftliche Flachen direkt an den Anderungsbereich an.

Von der Anderung betroffen sind die Flurstiicke mit den Flurnummern 250, 256 und 250/1 sowie

ebenso die Wegdflurstiicke 253 und 258.

3.1 Landes- und Regionalplanung
3.1.1 Landesplanung

Folgende Gesetze und Vorschriften werden beachtet:

Baugesetzbuch

GeméaR § 1 a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,; dabei sind zur Verringe-
rung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachver-
dichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Fléchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Sé&tzen
1 und 2 sind in der Abwégung nach §1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen ins-
besondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken, und andere Nachverdichtungsmdglichkei-
ten zéhlen kénnen*.
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§ 202 BauGB Schutz des Mutterbodens

»~Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen®.

Im Zuge der Anderung werden eine Dorfgebietsflache und eine Allgemeine Wohngebietsflache auf
einer bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellten Bereich geplant. Das Dorfgebiet kann Gber
die bereits vorhandene Ortsstral’e erschlossen werden. Die Entwdsserung kann voraussichtlich
ebenso Uber die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen der existierenden Ortsstralle erfol-
gen. Das allgemeine Wohngebiet muss Uber die bestehende Kreisstralle KT49 und eine neue in-
terne StralRenerschlieBung sowie Uber neu zu errichtende Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen.
Der Schutz des Mutterbodens wird in der verbindlichen Bauleitplanung im Parallelverfahren aufge-
nommen, sodass eine Vergeudung oder Vernichtung vermieden wird.

Es stehen keine innerortlichen Flachen, die entsprechend der geplanten Nutzung umstrukturiert
oder geandert werden kdnnen, zur Verfigung, weshalb die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen innerhalb des Umgriffes ausgewahlt wurden. Es wird dennoch ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sowie den vorhandenen Ressourcen angestrebt.

Die detaillierte Berlcksichtigung der Gesetzte des Baugesetzbuches, der Landes- und der Regio-
nalplanung folgen im Anschluss.

Im Weiteren werden die Ziele der Landesplanung wie folgt beachtet:

Landesentwicklungsprogramm Bayern; nicht-amtliche Lesefassung Stand 01.06.2023

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern ist der Markt Geiselwind ein Grundzentrum und
gehort zum allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Er ist so zu entwi-
ckeln und zu ordnen, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum gesichert
wird. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Kitzingen. Bamberg ist das nachste Oberzentrum und
Wiurzburg das nachste Regionalzentrum.

»--.1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen

(Z - Ziel) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle (berértlich
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

(G - Grundsatz) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplédtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.”

Die Ausweisung der Dorfgebietsflache und der Wohngebietsflache im Zuge der 19. Flachennut-
zungsplananderung wird flr die bedarfsgerechte stadtebauliche Entwicklung des Marktes Geisel-
wind bzw. seiner Ortsteile Holz- und Wasserberndorf bendtigt. Durch die Schaffung neuer Dorfge-
biets- und Wohngebietsflache wird Geiselwind weiter gestarkt. Die angesiedelte Firma PUMA wird
durch die Nahe und die kurzen Wege fur die Mitarbeiter von den geplanten Ausweisungsflachen
profitieren.
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AuRerdem ist die Erweiterung der Dorfgebietsflache Holzberndorf ist fir zukinftige Ansiedlungen
von anfragenden Handwerksbetrieben sowie fiir landwirtschaftliche Erweiterungen zur Errichtung
von Lagerhallen dringend erforderlich.

Dem oben genannten Ziel und Grundsatz gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen und die vorhandenen Potentiale zu nutzen, wird dadurch entsprochen.

,-..2 Raumstruktur
(...)
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,
- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infrastruktur wei-
terentwickelt wird,
- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,
- er seine eigenstindige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und
er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(..

Durch die Ausweisung von neuer Dorfgebiets- und Wohngebietsflache kann der Markt Geiselwind,
der im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf gelegen ist, seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und entwickeln sowie seine eigene
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren. Dem Grundsatz wird demnach entsprochen.

Die landschaftliche Vielfalt wird durch die geplante Ausweisung der Bauflachen zwischen den bei-
den bebauten Ortsteilen nicht erheblich beeintrachtigt. Sie liegen nicht im Landschaftsschutzge-
biet, aber natdrlich auch im Naturpark Steigerwald; wie die gesamte Gemarkung des Marktes Gei-
selwind. Die Erschlielung erfolgt im Bereich der geplanten Dorfgebietsflache groRtenteils Uber
bestehende und im Bereich der Wohngebietsflachenausweisung Uber teilweise bestehende Struk-
turen. Somit ist auch nicht von einer groRen zusatzlichen Beeintrachtigung der Natur auszugehen.
Das geplante Vorhaben widerspricht somit den oben genannten Zielen und Grundsatzen der
Raumstruktur nicht. Nach bisherigen Erkenntnissen werden Wanderungskorridore voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

»--- 3 Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforde-
rungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhdngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

G) Die Entwicklung von Fldchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grundlage interkom-
munaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gré3erer Siedlungsfldchen soll (iberwiegend an Standorten erfolgen,

an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an Offentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versor-
gungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulBldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen
wird.
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3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitédtsentwicklung

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsanspriichen

der Beviélkerung sowie neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale

abgestimmte Mobilitdtskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an
das offentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsréume zum Erhalt der
Biodiversitéat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitét, insbeson-
dere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

(Z) In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freifldéchen als Trenngriin festzulegen,
um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Entstehen ungegliederter
Siedlungsstrukturen zu verhindern.

»---3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. (...)"

Die Schaffung der Dorfgebietsflache ist eine Erweiterung von schon bestehenden, in Nutzung be-
findlichen Strukturen. Die geplante Dorfgebietsflache schliefl3t direkt an die ostlichen Dorfgebiets-
strukturen Holzberndorfs an. Die Wohngebietsausweisung ist eine Erweiterung des bestehenden
und sudlich angrenzenden Wohnbaugebietes Wasserberndorfs. Flr die innere Erschlielfung der
Erweiterungsflachen werden so wenig Flachen als nétig versiegelt. Die Flachenausweisung wurde
entsprechend den Bedarfen vorgenommen. Die Grdflie der geplanten Baugrundstiicke orientiert
sich am bestehenden Bedarf und wird durch kleinere Tiny-Haus-Grundstlicke erganzt.

Die zwischen den Ortsteilen Holz- und Wasserberndorf bisher noch liegende Freiflache wird im
Sinne einer verbindenden Wohngebietsnutzung Uberplant und mdéglichst stark mittels Durchgri-
nung strukturiert, da keine zur Verfligung stehenden Potenziale in den beiden Ortsteilen bestehen.
Durch eine entsprechende Eingriinung des neuen Baugebiets und 6ffentliche Grinflachen nordost-
lich des Baugebiets wird ein Zusammenwachsen der beiden Ortsteile verhindert. Von einer Forde-
rung nach einer raumlichen Trennung zweier Ortsteile kann aufgrund der Lage im Naturpark Stei-
gerwald und der damit einhergehenden begrenzten Entwicklungsmoglichkeit abgesehen werden.

Bezuglich der Mobilitdts- und Siedlungsentwicklung soll eine geplante Bushaltestelle die Anbin-
dung an den offentlichen Personennahverkehr sicherstellen. Der bestehende Radweg zwischen
Wasserberndorf und Geiselwind soll ausgebaut und in Richtung Norden zum Innopark ausgebaut
werden.

Den oben genannten Zielen und Grundsatzen der Siedlungsstruktur wird mit der 19. Flachennut-
zungsplananderung entsprochen.
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..o Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsféahi-
gen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Durch die Ausweisung der Erweiterung der Dorfgebietsflache und der Wohngebietsflache werden
die Standortvoraussetzung der ansassigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen weiterhin
durch dauerhafte Nachfrage an Gutern, insbesondere auch des taglichen Bedarfes, weiter sicher-
gestellt und langfristig gestarkt. Dem oben genannten Grundsatz zur Sicherung und Verbesserung
der Wirtschaftsstruktur wird entsprochen.

,-..9.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und b&uerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstlitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwer-
tige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.”

Die 19. Flachennutzungsplananderung betrifft landwirtschaftliche Nutzflachen. Die Flachen werden
im nordlichen Bereich ackerbaulich und im studlichen Umgriff als Pferdekoppel genutzt.

Die Flache der Anderung hat fiir das Gemeindegebiet Geiselwind unterdurchschnittliche Ackerzah-
len von (Sl 4V 30/29, Sl 3V 38/38 und grofitenteils SI 3V 36/36). Somit gehen mit diesen anlehmi-
gen Sandbodden keine hochwertigen Bdden fir die Landwirtschaft verloren.

Da eine Innenentwicklung zur Deckung dieses Bedarfs nicht mdglich ist, missen zur Entwicklung
und fur die Zukunftsfahigkeit der beiden Ortsteile Holz- und Wasserberndorf der Marktgemeinde
landwirtschaftliche Flachen im dargestellten Umfang der 19. Flachennutzungsplananderung her-
angezogen werden. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird
durch die Planung nicht eingeschrankt.

Die Planung entspricht somit den oben genannten Grundsatzen.

.../ Freiraumstruktur

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden.

(...)

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensrdume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorri-
dore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt
werden.*”

Nach dem BNatSchG gemal § 15 sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu vermei-
den. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Teilen der Planungsflache
und besonders des Umfeldes, ist nicht von gravierenden Beeintrdchtigungen auszugehen. Im
Rahmen des aufzustellenden Bebauungsplanes werden Vermeidungsmalinahmen festgesetzt.

Markt Geiselwind, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E



BHEME Auktor
Seite 16 von 27 BN INGENIEUR
HEN GmbH

Sollten sich dennoch Eingriffe ergeben, die sich nicht vermeiden lassen und fur die keine vertragli-
chere Alternative existiert, werden Ausgleichsmalinahmen zum Erhalt der kontinuierlichen ékologi-
schen Funktionalitédt festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt in dem Bebauungsplan ,Sandhéhe®,
wodurch die Verbindlichkeit erlangt wird. Somit wird den oben genannten Grundsatzen entspro-
chen. Die geplante Dorfgebietsflachenausweisung wie auch die Wohngebietsausweisung liegen im
Naturpark Steigerwald, wie alle Ortsbereiche und Siedlungsflachen Geiselwinds. Einer moderaten
Entwicklung des Marktes Geiselwind steht dies nicht entgegen.

Sonstige besondere Schutzgebiete werden nicht Gberplant.

,...1.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf
Dauer erflillen kann.“

Im Vorlauf der verbindlichen Bauleitplanung wird die Moglichkeit der Regenrickhaltung und Versi-
ckerung gepruft. Entsprechende Festsetzungen sollten sich, sofern maéglich, in der verbindlichen
Bauleitplanung wiederfinden. Weiterhin soll die Versiegelung so gering wie méglich gehalten wer-
den. Deshalb sind, sofern keine schadlichen Eintradge durch die vorgesehene Nutzung in den Bo-
den zu erwarten sind, flr zu versiegelnde Flachen versickerungsfahige Belage festzusetzen.

Dem Grundsatz zum Schutze des Wassers wird entsprochen, da durch die genannten Mal3nah-
men der Eingriff in das Schutzgut Wasser auf das Mindestmal} verringert wird und eine Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit dadurch nicht zu erwarten ist.

3.1.2 Regionalplan

Die Marktgemeinde Geiselwind liegt im Planbereich der Planungsregion Wirzburg (2), in einem
Bereich der als allgemeiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist.
Sie ist als Grundzentrum dargestellt. Als Grundlage dient der aktuelle Regionalplan der nichtamtli-
chen Lesefassung vom 27.10.2023 mit allen Fortschreibungen und der Raumstrukturkarte vom
03.02.2023.

All Landlicher Raum

2.1 (2) Die wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit 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-
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 Durchfiihrung von EntwicklungsmalBnahmen soll den landlichen Teilrdu-
men, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden soll, Vorrang gegentiber den (ibri-
gen Teilen des léndlichen 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 Bauleit-
planung rechtzeitig vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und
zwischen den Siedlungseinheiten an den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung
und Vernetzung ausreichend grol3er, ungestérter Freifldchen eine besondere Bedeutung zu.
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Der Markt Geiselwind bemiuht sich seit vielen Jahren Gewerbe und Arbeitsplatze in der Gemar-
kung anzusiedeln, wie auch die bestehenden Strukturen zu unterstutzen, um den Aufgaben des
Marktes im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf gerecht zu werden.
Schrittweise konnte die Marktgemeinde ihre Attraktivitat als Lebens- und Arbeitsstandort steigern,
um die wichtigen infrastrukturellen Voraussetzungen des Marktes Geiselwind zu sichern. Die Ent-
wicklungsmoglichkeit von bestehenden Betrieben, auch landwirtschaftlicher Art, wird ebenso als
wichtige Voraussetzung hierflir gesehen, wie auch die Schaffung von Wohnraum.

Eine Zersiedlung der Landschaft tritt nicht ein. Die geplanten Dorfgebietsflachen schlieRen unmit-
telbar an die bestehende Ortslage Holzberndorfs an und binden zudem bestehende landwirtschaft-
liche Bebauungsstrukturen mit ein. Zugleich bindet die Wohngebietsausweisung die neuen Dorf-
gebietsflachen mit beiden Ortsteilen zusammen. Somit wird den oben genannten Zielen und
Grundsatzen entsprochen.

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 Offentlichen Verkehrseinrichtungen, den (brigen Versorgungseinrichtungen und den Erho-

lungsfldchen gewéhrleistet. 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 flachensparend wie méglich zu erfolgen.

- Die zusétzliche Versiegelung ist so gering wie méglich zu halten, eine Reduzierung bereits
versiegelter Flachen ist anzustreben.

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes ver-
stérkt zu beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen
Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

1.2 (2) [...] Im sddlichen und &stlichen Teil der Region soll eine giinstigere Siedlungsentwicklung

angestrebt werden.

[...] Dabei ist auf die historischen Ortskerne sowie auf die umgebende Kulturlandschaft Riicksicht
zu nhehmen.

Durch die Ausweisung von neuer Dorfgebiets- und Wohngebietsflache kann der Markt Geiselwind,
der im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf gelegen ist, seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und entwickeln sowie seine eigene
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren. Dem Grundsatz wird demnach entsprochen.

Die landschaftliche Vielfalt wird durch die geplante Ausweisung der Bauflachen zwischen den bei-
den bebauten Ortsteilen nicht erheblich beeintrachtigt. Sie liegen nicht im Landschaftsschutzge-
biet, aber natdrlich auch im Naturpark Steigerwald; wie die gesamte Gemarkung des Marktes Gei-
selwind.

Die Erschlieung erfolgt im Bereich der geplanten Dorfgebietsflache grotenteils Gber bestehende
und im Bereich der Wohnbauflachenausweisung uber teilweise bestehende Strukturen. Somit ist
auch nicht von einer gro3en zusatzlichen Beeintrachtigung der Natur auszugehen.

Die geplanten Ausweisungen widersprechen somit dem oben genannten Siedlungsleitbild nicht.
Die Marktgemeinde ist in den letzten Jahrzehnten sehr sparsam mit der Ausweisung von Dorfge-
bietsflachen, insbesondere in den Ortsteilen Holz- und Wasserberndorf, gewesen.
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Die Marktgemeinde versucht mit den Neuausweisungen umsichtig mit Natur und Landschaft um-
zugehen. Es werden nur intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit flr die Marktgemeinde
nicht sehr hohen Bodenwertzahlen sowie schon teilweise durch ErschlieBungsanlagen versiegelte
Bereiche Uberplant.

Die Flachenversiegelung ist dabei vertraglich, da in der verbindlichen Bauleitplanung der ,Sandhé-
he“ innerhalb der Bauflachen ein groRerer Grinbereich mit Spielplatz und Regenrickhaltebereich
in naturnaher Gestaltung gesichert wird. Zudem erfolgt eine Eingriinung zu allen Seiten hin.

Fir die innere verkehrliche ErschlieBung werden nur die unbedingt notwendigen Flachen bean-
sprucht. Die darUberhinausgehende Erschlielung erfolgt ausschliel3lich Uber das bereits vorhan-
dene Verkehrsnetz. Somit wird die zusatzliche Versiegelung geringgehalten.

Die Lage der Dorf- und Wohngebietsflachenerweiterung liegt direkt an der bereits vorhandenen
Ortsbebauung von Holzberndorf bzw. Wasserberndorf. Der Ortskern ist jeweils fuRlaufig und per
Fahrrad gut zu erreichen. Somit wird eine guinstige Siedlungsentwicklung gefordert. Eine verstarkte
Beeintrachtigung der Bevolkerung beider Ortsteile, wie auch anderer Marktgemeindeteile durch die
Errichtung der Ausweisungsflachen, kénnen durch die vorteilhafte Lage der Flachen und die Fest-
setzung einer Randeingrinung vermieden werden. Die geplanten Nutzungsarten entsprechen den
tatsachlich schon bestehenden Nutzungen im Bestandsumfeld.

Die Ausweisungsflachen liegen in keinem vom Hochwasser gefahrdeten Bereich. Der historische
Ortskern wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, sondern durch den Verbleib und die Entwick-
lungsmadglichkeit der schon ortsansassigen Familien eher gestarkt. Zur Forderung regenerativer
Energien werden Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sandhohe® im Parallelverfahren, werden Festset-
zungen formuliert, sodass eine landschaftsbildvertragliche Bebauung gewahrleistet ist sowie die
Nutzung nachhaltiger Energie- und Wasserkonzepte anvisiert wird.

Die oben genannten Ziele und Grundsatze werden somit bertcksichtigt.

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 trégt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und sei-
nen Seitentélern im Verdichtungsraum zu vermeiden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes im Parallelverfahren werden Festsetzungen getroffen, um das
Landschaftsbild, insbesondere am Ubergang zur freien Landschaft zu wahren. Eine direkte Anbin-
dung an die Ortsbebauung ist gegeben. Somit widerspricht die Planung dem oben genannten
Grundsatz nicht.

Brachliegende Flachen fur eine Umnutzung sind nicht vorhanden. Somit widerspricht die Planung
dem oben genannten Grundsatz nicht.

6 Schutz und Pflege der Denkméler
6.5 (G) Bei der weiteren Siedlungsentwicklung ist auf die Bodendenkméler Rlicksicht zu nehmen.

Der Geltungsbereich und das Umfeld der 19. Flachennutzungsplananderung Uberlagert keine Bo-
dendenkmaler. Hinwiese hierauf liegen auch keine vor. In dem im Parallelverfahren laufenden Be-
bauungsplan ,Sandhéhe” wird darauf hinweisen, dass archaologische Zufallsfunde, wahrend der
ErschlieBungs- und Bauarbeiten an der Fundstelle unverandert zu belassen sind und unverzuglich
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden sind. Dadurch wird dem Grundsatz,
Ricksicht auf Bodendenkmaler zu nehmen, entsprochen.
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BIll 2 Landwirtschaft

2.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit glinstigen nat(ir-
lichen und strukturellen Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrénkischen Platten
und in den Gaugebieten, unter Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit méglichst ungehin-
dert wirtschaften kann. Dabei sind auch die Erfordernisse der 6kologischen Landwirtschaft zu be-
rticksichtigen.

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

2.2 (G) In den Gebieten mit ungiinstigen nattrlichen und strukturellen Produktionsbedingungen,
also insbesondere im Spessart und im Steigerwald, ist auf eine Verbesserung der Voraussetzun-
gen und Rahmenbedingungen fur die landwirtschaftliche Weiterbewirtschaftung vor allem im Sinne
der Erhaltung und Pflege der Kulturlandschaft hinzuwirken.

[..]

Durch die Realisierung der Dorfgebiets- und Wohngebietserweiterung gehen Flachen mit landwirt-
schaftlich genutzten Ackerbéden unwiederbringlich verloren. Es handelt sich bei den vorliegenden
Bodenstrukturen jedoch nicht um besonders hochwertigen Ackerboden mit Gberdurchschnittlicher
naturlicher Ertragsfunktion.

Die Flache der Anderung hat fiir das Gemeindegebiet Geiselwind unterdurchschnittliche Ackerzah-
len von (Sl 4V 30/29, Sl 3V 38/38 und groRtenteils SI 3V 36/36). Somit gehen mit diesen anlehmi-
gen Sandbodden keine hochwertigen Béden fir die Landwirtschaft verloren.

Da eine Innenentwicklung zur Deckung dieses Bedarfs nicht moglich ist, missen zur Entwicklung
und fur die Zukunftsfahigkeit der beiden Ortsteile Holz- und Wasserberndorf der Marktgemeinde
landwirtschaftliche Flachen im dargestellten Umfang der 19. Flachennutzungsplananderung her-
angezogen werden. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird
durch die Planung nicht eingeschrankt. Die Planung entspricht somit den oben genannten Grunds-
atzen.

Die Grundsatze und Ziele des Regionalplanes werden insgesamt betrachtet somit beachtet.
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Abbildung 6: Regionalplan Region Wirzburg (2) — Karte 1 ,Raumstruktur 03.02.2023, Quelle: https://www.regierung.

unterfran-ken.bayern.de/mam/aufgaben/bereich2/sg24/r2_20180323_karte1.pdf | Regierung von Unterfranken — Regio-

naler Planungsverband Wirzburg, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 10.02.2025
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3.2 Flachennutzungsplan

Fir den Markt Geiselwind mit seinen Gemeindeteilen besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan:

. Anderung in der Fassung vom 02.06.1980, genehmigt am 13.10.1980

. Anderung in der Fassung vom 10.11.1989, genehmigt am 21.10.1991

. Anderung in der Fassung vom 15.01.1998, genehmigt am 25.11.1998

. Anderung in der Fassung vom 16.02.2003, genehmigt am 21.05.2003

. Anderung in der Fassung vom 24.05.2004, genehmigt am 09.09.2004

. Anderung in der Fassung vom 24.04.2006, genehmigt am 24.05.2006

. Anderung in der Fassung vom 20.01.2011, genehmigt am 11.04.2011

. Anderung in der Fassung vom 08.09.2014, genehmigt am 17.10.2014

. Anderung in der Fassung vom 29.10.2012, genehmigt am 26.11.2012

. Anderung, Verfahren ruht It. Gemeinderatsbeschluss vom 18.03.2013
11. Anderung in der Fassung vom 29.07.2013, genehmigt am 07.10.2013
12. Anderung in der Fassung vom 13.02.2017, genehmigt am 17.03.2017
13. Anderung in der Fassung vom 03.06.2019, genehmigt am 13.09.2019
14. Anderung in der Fassung vom 05.11.2018, Verfahren ruht

15. Anderung in der Fassung vom 09.11.2020, genehmigt am 30.12.2020
16. Anderung in der Fassung vom 27.03.2019, Verfahren ruht

17. Anderung in der Fassung vom 13.09.2021, genehmigt am 05.01.2022
18. Anderung in der Fassung vom 27.03.2019, noch im Verfahren

19. Anderung in der Fassung vom 27.03.2019, noch im Verfahren

20. Anderung in der Fassung vom 27.03.2019, noch im Verfahren

O©CONOOBRWN -

| | | | | | | | | | | | | | n | | | | n | | | | n n | | | | n | | | |
—
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Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begriindet sich auf § 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegentber den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wirksam.

In der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3 und 5 BauNVO
ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) und ein ,Dorfgebiet” (MD) dargestellt.

4. Planungsalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der 19. Flachennutzungsplananderung wurden verschiedene
Bereiche fir die Ausweisung der notwendigen Flache fur die Erweiterung der Dorfgebietsflachen
und der allgemeinen Wohngebietsflachen betrachtet. Da die Erweiterung des bestehenden Dorf-
gebietes von Holzberndorf in unmittelbarem Zusammenhang zu den rechtskraftig ausgewiesenen
Bauflachen Holzberndorfs liegen muss, sind nur wenige Planungsalternativen vorhanden. Dies gilt
ebenso fur die allgemeine Wohngebietsflache.

Die geplante Erweiterung der Dorfgebietsflache grenzt direkt an diese rechtskraftig ausgewiesenen
Bauflachen an. Alle anderen an die bestehenden doérflichen Bauflachen angrenzenden Acker- oder
Grinlandflachen liegen entweder innerhalb des Landschaftsschutzgebietes im Naturpark Steiger-
wald oder haben eine deutlich h6here Bonitat (Boden- und Grinlandzahl).

Grinde, die fur die Wahl dieses Standortes sprechen, sind die Lage in direkter Anbindung an das
bestehende Dorfgebiet und die sich immer starker in Richtung des Geltungsbereichs der 19. Fla-
chennutzungsplananderung entwickelnden baulichen landwirtschaftlichen Strukturen. Der geplante
Geltungsbereich wird nicht von Schutzgebieten (abgesehen vom Naturpark Steigerwald), die das
Schutzgut Natur und Landschaft oder das Schutzgut Wasser betreffen, Uberlagert.
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Das im Regionalplan und dem wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Landschaftliche Vor-
behaltsgebiets innerhalb von Naturschutzflachen (Objekt ID 2446; Signatur R11NBL) liegt Gber
200 m in 6stliche Richtung entfernt und wird durch die Planungen nicht beeintrachtigt.

Innerhalb des Ortsteiles Holz- und Wasserberndorf des Marktes Geiselwind gibt es keine frei ver-
fugbaren dorflichen Bauflachen. Nachverdichtungen sind in dem bendtigten Umfang nicht moglich.
Konversionsflachen sind in Holz- und Wasserberndorf flir die vorgesehene Nutzung ebenfalls nicht
vorhanden. Daher ist die Ausweisung dieser gewahlten Dorfgebiets- und Wohngebietsflache erfor-
derlich.

Bei den geplanten Flachen will der Markt Geiselwind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen, um die Erweiterung der Dorfgebiets- und Wohnbauflache zu ermdglichen und diese zur
Verfugung zu stellen. Da sich der Markt Geiselwind zum Ziel gesetzt hat, Bauflachen bedarfsorien-
tiert auszuweisen, sieht sich der Markt in der Pflicht, diese Flachennutzungsplananderung sowie
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sandhéhe” durchzufiihren.

5. Stadtebau und Planungskonzept

Die 19. Flachennutzungsplananderung dient der Neuausweisung von allgemeinen Wohngebiets-
flachen und von Dorfgebietsflachen gemall § 1 Abs. 2 Nr.3 und 5 BauNVO als Erweiterung auf
derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft, unmittel-
bar angrenzend an das bestehende Dorfgebiet Holzberndorfs bzw. das Wohngebiet Wasserbern-
dorfs.

Glunstiger gelegene Flachen und sich daraus ergebende Planungsalternativen kénnen aufgrund
des notwendigen Zusammenhangs mit der bestehenden Ortsbebauung, des Naturraumes sowie
der zu berlcksichtigenden Schutzguter nicht innerhalb der Ortsteile Holz- und Wasserberndorf
innerhalb der Gemarkung des Marktes Geiselwind gefunden werden.

Eine Alternativflachenprifung erfolgte im Vorfeld der Aufstellung der 19. Flachennutzungsplanan-
derung. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fir die gewahlten Flachen, die im aktuellen wirksa-
men Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind und zudem schon von
baulichen Strukturen im 8stlichen und sudlichen Bereich gepragt sind, die nachteiligen Auswirkun-
gen fir Mensch, Natur, Landschaft und Naturschutz am geringsten sind und ausgeglichen bzw.
teilweise auch vermieden oder mittels Festsetzungen in der notwendigen verbindlichen Bauleitpla-
nung bewaltigt werden kénnen.

Die geplante Erweiterung der bestehenden Dorfgebietsflachen und der allgemeinen Wohngebiets-
flachen im Flachennutzungsplan sind durch die direkte Anbindung an die Ortslage von Holz- und
Wasserberndorf ortsplanerisch vertretbar.

5.1 StraBenmaRige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung der Erweiterung der Dorfgebietsflachen ist gesichert und erfolgt
Uber die bestehenden Ortsstrallen Holzberndorfs. Die des allgemeinen Wohngebiets Uber die
KreisstralRe KT 49.

Die Anbindung an das Fernstralennetz erfolgt dariiber hinaus jeweils Uber die bestehende Staats-
stral’e St 2260.
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5.2 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird nach Anschluss an den bestehenden Kanal der gemeindeei-
genen Klaranlage zugefuhrt. Eine geregelte Entsorgung und Reinigung entsprechend dem heuti-
gen Stand der Technik ist dann gewahrleistet. Im Zuge der vorbereitenden ErschlieRungsplanung
wird die Aufnahmefahigkeit geprift und nachgewiesen.

Sauberes Dach- und Oberflachenwasser ist zu versickern oder zuriickzuhalten und wiederzuver-
wenden. Dies wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

5.3 Wasserversorgung

Der Markt Geiselwind versorgt sich selbst mit Wasser. Die Versorgung mit Trinkwasser und
Loschwasser ist durch den Anschluss an die vorhandene Trinkwasserversorgung sicherzustellen.
Sollte eine ausreichende Léschwasserversorgung Uber das Trinkwassernetz nicht mdglich sein,
muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf welche Art das Léschwasser bereitgestellt wird.
Zur Léschwasserbereitstellung wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

Die Wasserschutzgebiete befinden sich in einem ausreichenden Abstand, sodass eine Beeintrach-
tigung der Wasserversorgung ausgeschlossen werden kann.

5.4 Oberflachenwasser

Das unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser aus der geplanten Bauflache ist soweit mog-
lich auf dem Grundstlick zu versickern oder in Zisternen aufzufangen, um wiederverwendet zu
werden.

Dies wird in der im Parallelverfahren durchzuflihrenden Bebauungsplanaufstellung festgesetzt.

5.5 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz des Ortlichen Energieversor-
gungstragers. Die Energieversorgung wird durch die Bayernwerk AG Bamberg, die mdglichst friih-
zeitig am Verfahren beteiligt wird, sichergestellit.

5.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Kitzingen sichergestellt, der fir die Abfallbeseiti-
gung des Marktes Geiselwind zustandig ist, sodass eine geregelte Entsorgung sichergestellt ist.

5.7 Kommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz / Breitbandvernetzung soll Uber die ortlichen Ver-
sorgungsnetze erfolgen. Die Anbindung wird im Zuge der Erschlielungsmallinahmen als Erweite-
rung der bestehenden Versorgung durchgefinhrt.

Es wird daraufhin gewiesen, dass der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien weiterhin gewahrleistet und gesichert bleiben mussen.

5.8 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundsticke, die innerhalb der 19. Flachennutzungsplananderung liegen, sind zum Teil im
Eigentum des Marktes Geiselwind. Die geplante Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets und
des Dorfgebietes kann voraussichtlich problemlos erfolgen.
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5.9 Verwirklichung der BaumaBnahme

Der vorgesehene Baubeginn wird nach Rechtskraft der Bauleitplanverfahren erfolgen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmaBRnahmen

Die Uberplanten Flachen der 19. Flachennutzungsplananderung fur die Dorfgebietsflache bean-
sprucht ca. 2,3 ha. Die Eingriffsflache der Erweiterung des allgemeinen Wohngebiets, gemafl dem
Bebauungsplan ,Sandhdhe®, betragt ca. 3,9 ha.

Fir die AusgleichsmalRnahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® verwiesen.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach
den Vorschriften des BauGB. Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elemen-
ten Vermeidung und Ausgleich im Hinblick auf erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes mit seinen in § 1 Abs. 6 Nr.
7 a BauGB bezeichneten Bestandteilen im Bauleitplanverfahren in der Abwagung zu bertcksichti-
gen.

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

» Flachensparende Bauweise

= Minimierung und Begrenzung des Versiegelungsgrades

= Landschaftliche Ein- und Durchgrinung von Bauflachen

= Berlcksichtigung ortlicher Wegeverbindungen

= Kompensationsmalinahmen mit 6kologischem Raumbezug

Artenschutz und Griinordnung

Sofern sich die Notwendigkeit ergibt, werden im Zuge des Bebauungsplans ,Sandhéhe” griinord-
nerische und artenschutzrechtliche Betrachtungen und entsprechende Festsetzungen und Mal3-
nahmen ergriffen.

7. Umweltbericht

Zur vorliegenden 19. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher
Bestandteil der Flachennutzungsplananderung ist (als Anlage 1).
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8. Denkmalschutz

Es sind weder im direkt angrenzenden Bereich der Ortsbebauungen von Holz- sowie Wasserbern-
dorf, der geplanten Erweiterungsflachen, noch im ndheren Umfeld des Planungsbereiches ein Bo-
dendenkmal oder Hinweise hierauf bekannt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmale unterliegen gemal Artikel 8 Abs. 1-2 BayDSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutz-
behorde im Landratsamt Kitzingen.

9. Schallschutz

Im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens parallel zur 19. Anderung des Flachennutzungs-
planes wird durch ein schalltechnisches Gutachten die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen
gegenuber der umgebenden Bebauung und auch bezlglich der Wirkungen der umgebenden Nut-
zungen auf die geplanten Nutzungen untersucht.

Durch die geplante Wohngebietserweiterung wie auch durch die Dorfgebietserweiterung selbst
werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umgebung erwartet.
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10. Verfahren
Aufstellungsbeschluss / Anderungsbeschluss 15.11.2021
Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses 03.12.2021
Bekanntmachung Uber die Beteiligung der Offentlichkeit 19.11.2024
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 09.12.2024

bis 15.01.2025

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 09.12.2024

gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 15.01.2025
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen 10.02.2025
Annahme- und Auslegungsbeschluss 10.02.2025

Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in vom
Verbindung mit der Beteiligung der Behérden geman bis
§ 4 Abs. 2 BauGB
Beschluss lber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am
Feststellungsbeschluss am
Markt Geiselwind,

Nickel

1. BUrgermeister
Wirzburg, 10.02.2025

Bearbeitung: Roppel / Heil
Prufung: Ochsner / Hennlich
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