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Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022, BayernAtlas Plus,
bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 15.12.2025
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1. Planungserfordernis

Mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung von zuséatzlichen gewerbli-
chen Bauflachen gemall § 8 BauNVO im sudlichen Bereich des bestehenden Gewerbegebietes
.Grafenneuses” sowie der Darstellung von zusatzlichen allgemeinen Wohnbauflachen geman
§ 4 BauNVO im nordostlichen Bereich des Gemeindeteiles Grafenneuses plant der Markt Geisel-
wind eine geordnete Entwicklung dieser schon an bebaute Flachen angrenzende Bereiche, um
den Bedarf an diesen Bauflachen in der Gemarkung Grafenneuses zu decken.

Die im Rahmen der derzeit in Aufstellung befindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Grafenneuses” Uberplante Erweiterungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt und wird als solche genutzt. Im Bayern Atlas wird flr den
Planungsbereich Ackerflachennutzung angegeben.

Die im Verfahren einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung vorgesehene Wohnbauflachen-
nutzung in Anbindung an die norddstliche Ortslage von Grafenneuses ist im wirksamen Flachen-
nutzungsplan als Waldflache dargestellt. Die tatsachliche Nutzung dieser Flache entspricht einer
landwirtschaftlichen Wiesennutzung. Im BayernAtlas wird hier ebenfalls die Bezeichnung ,landwirt-
schaftliche Flache mit Grinland“ angegeben.

Eine Anderung der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist daher fir beide Berei-
che notwendig. Die geplante Gesamtgrofie der Erweiterung der gewerblichen Bauflachen betragt
ca. 2,09 ha. Die der Wohnbauflache ca. 0,42 ha.
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Durch die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Grafenneuses® und die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung der Wohnbau-
flachennutzung in Anbindung an die norddstliche Ortslage von Grafenneuses gemal § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB, die im zeitversetzten Parallelverfahren durchgefiihrt werden, planungsrechtlich vor-
bereitet. Durch die zeitlich vorgezogene Bearbeitung der Flachennutzungsplananderung ist von
einer Wirksamkeit des Flachennutzungsplanes vor den jeweiligen Satzungsbeschliissen auszuge-
hen. Somit wird eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gewahrleistet.

Bedarf und Allgemeines:

Aufgrund der zu geringen GrofRe bzw. Verfugbarkeit der noch zur Verfugung stehenden Baufla-
chen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes von Grafenneuses wird die Moglichkeit einer
potenziellen Erweiterung im Bereich der landwirtschaftlichen Strukturen im Geltungsbereich der
20. Flachennutzungsplananderung geschaffen. Die Eigentiimer dieser Flache beabsichtigen, in
Abstimmung mit dem Markt Geiselwind, die Erweiterung ihrer bestehenden Gewerbegebietsstruk-
turen im Bereich dieser bereits vom Gewerbegebietscharakter gepragten, und von zwei Seiten
durch einschlagige Nutzungsstrukturen bereits umschlossene Flache zu verwirklichen. Die Eigen-
timer sind seit vielen Jahren ortsansassig und im gemeinschaftlichen Leben des Ortsteiles und
des Marktes tief verwurzelt. Das Unternehmen stellt gleichzeitig einen fir den Markt Geiselwind
wesentlichen Arbeitgeber dar, sodass auch von Seiten des Marktes eine Entwicklung und Erweite-
rung des Unternehmens von wesentlicher Bedeutung ist.

Der sldlich des Gewerbegebietsbestandes liegende Bereich der Flurstiicksnummer 96, soll daher
im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet gemalt § 8 BauNVO dargestellt werden. Dies gilt
gleichermalden fir die Eigentimer der Grinlandflache im Nordosten der Ortslage von Grafenneu-
ses, auf der im Rahmen der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ein Baufeld fir zwei Bau-
platze in direkter Anbindung an die nordéstliche Wohnbebauung von Grafenneuses errichtet wer-
den soll. Fir den Markt Geiselwind ist es sehr wichtig, Burgern, die in den Ortsteilen Geiselwinds
beheimatet sind, die Moglichkeit einer baulichen Entwicklung zu schaffen. Somit kdnnen die be-
reits ortsansassigen Familien sich mit ihren Bedlrfnissen vor Ort anpassen und mudssen nicht den
ortlichen Raum verlassen, um ihrer veranderten familidaren und betrieblichen Situation gerecht
werden zu kdnnen. Dies starkt hier insbesondere den Ortsteil Grafenneuses.

Hierzu ist es nétig eine Flache am norddstlichen Randbereich von Grafenneuses mit einer bisheri-
gen landwirtschaftlichen Nutzung im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohnbaugebiet geman
§ 4 BauNVO darzustellen, um die erforderliche Einbeziehung der Flachen im Rahmen der Erweite-
rung der bestehenden Ortsabrundungssatzung, zu erméglichen. Diese geplanten zwei Anderun-
gen von landwirtschaftlicher Flache in Wohngebietsflache bzw. Gewerbegebietsflache sind flur die
Marktgemeinde von Bedeutung, da die Kommune nur durch eine burgerfreundliche Entwicklung
ihrer Ortsteile langfristig die Daseinsvorsorge im Sinne eines Erhalts der funktionierenden
Dorfstrukturen fur die Ortsteile und damit auch den gesamten Markt Geiselwind, bewerkstelligen
kann.

Die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt eine moderate Anpassung des Entwicklungs-
bedlrfnisses an den Bestand dar. Der konkrete Bedarf der Schaffung zweier weiterer Wohnge-
baude innerhalb eines Baufeldes im Bereich des norddstlichen Ortseinganges sowie der Gewer-
begebietserweiterung von Grafenneuses, wird durch die unmittelbare Bebauung bzw. entspre-
chende gewerbliche Nutzung durch die Eigentimer innerhalb des jeweiligen Anderungsbereiches
nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplananderung und Rechtskraft der anzupassenden Ortsab-
rundungssatzung bzw. der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses®
erfolgen.
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Die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, die 1. Anderung des Gewerbegebietes sowie die
Aufstellung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung erfolgen im zeitversetzten Parallelverfah-
ren. Die Entwurfsplanungen der beiden verbindlichen Bauleitpldne haben bereits die friihzeitigen
Beteiligungen geman § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB durchlaufen.

Die Marktgemeinde ist in den letzten Jahrzehnten sehr sparsam mit der Ausweisung von Baufla-
che in der Gemarkung Grafenneuses gewesen, sodass hier zwischenzeitlich ein entsprechender
Bedarfsdruck vorliegt.

Bedarfsnachweis:
Strukturdaten

Die Bevolkerung Geiselwinds ist nach den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik' in
den letzten zehn Jahren (zwischen 2013 und 2023) insgesamt von 2.356 auf 2.637 Einwohner,
demnach um ca. 11,9 % gestiegen. Dies entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von durchschnitt-
lich ca. 28,1 Personen pro Jahr. Die Vorausberechnung des Demographie-Spiegels? prognostiziert
von 2019 bis 2033 hingegen nur eine geringe Zunahme um ca. 0,4 %.

Die Daten des Marktes Geiselwind widerlegen dies deutlich. Betrachtet man die tatsachliche Ent-
wicklung der Bevdlkerungszahlen der Jahre 2021 bis 2023, liegen diese bereits deutlich Uber den
prognostizierten Werten. Durch die Ansiedlung der Europazentrale eines sehr groRen Sportartikel-
herstellers im Markt Geiselwind im Bereich der Gemarkung Futtersee, hat der Bedarf an Wohn-
bauflachen jedoch nochmal stark zugenommen, sodass auch weiterhin von einem kontinuierlichen
Bevdlkerungswachstum auszugehen ist.

Bestehende Flachenpotenziale

Im Schreiben des IMS vom 15.10.03 Nr. 1IB6/5-8126-003/00 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 einschlie8lich der Umnutzung von brachliegenden ehem. baulich genutz-
ten Flachen, insbesondere ehemals von Militédr, Bahn, Post oder Gewerbe genutzter Flachen im
Siedlungsbereich, verstérkt und die Baulandreserven mobilisiert,

- die Méglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete genutzt,
- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Baugebiete hingewirkt,

- fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versiegelung von Freiflichen méglichst geringgehalten werden. (...)“

Der Markt Geiselwind hat vor der Beschlussfassung zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
und der Aufstellung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung fur den norddstlichen Bereich
des Ortsteiles Grafenneuses seine bestehenden Flachenpotenziale im Gemarkungsbereich Gra-
fenneuses betrachtet, um die Nutzung bestehender Flachen mit Baurecht auszuschépfen.

" Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2024, Markt Geiselwind 09 675 127, Flrth 2025
2 Bayerisches Landesamt flr Statistik, Demographie-Spiegel, Markt Geiselwind, Berechnungen bis 2033, Fiirth 2021
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Fir die benétigte wohnbauliche Nutzung konnten im Ortsteil Grafenneuses keine Grundstiicke
erworben oder auch nur die mdgliche Bereitstellung fiir eine bauliche Nutzung vertraglich gesichert
werden. Dies gilt auch fir die bendtigte gewerbliche Flache.

- Es wurden die schon im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, fir die noch kein Bebau-
ungsplan bzw. Baurecht besteht, auf ihre Eignung flr die angedachte wohngebietliche Nutzung
betrachtet. Ausreichende Potenziale wurden nicht gefunden.

Die Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt und derzeit nicht fur
eine Entwicklung herangezogen werden, stehen dem Markt Geiselwind derzeit nicht zur Verfi-
gung. Eine Entwicklung in diesen Bereichen ist jedoch grundsatzlich gewlinscht, sodass die be-
treffenden Flachen nicht aus dem FNP herausgenommen werden sollen.

- Die unbebauten Dorf- / Wohngebietsflachen, fur die Baurecht besteht, kdnnen seit vielen Jah-
ren, trotz immer wieder erfolgender Abfrage durch die Verwaltung, nicht mobilisiert werden.

- Baulucken oder Brachen im unbeplanten Innenbereich stehen nicht zur Verfugung. Ebenso
keine geeigneten Konversionsflachen.

- Die Moglichkeit der Nutzung leerstehender oder untergenutzter Gebaude besteht nicht.

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

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

Nachdem der Umgriff der Wohnbauflache im nordéstlichen Bereich von Grafenneuses nur eine
sehr geringe zusatzliche Bebauung (ein Bauvorhaben mit zwei Bauplatzen) darstellen soll, wird
keine detaillierte Berechnung des Siedlungsflachenbedarfes angestellt. Zudem hier ein konkretes
Bauvorhaben umgesetzt werden soll. Dies gilt auch fur die Gewerbeflachenerweiterung im sudoést-
lichen Bereich von Grafenneuses. Hier benétigt der bestehende, sowohl direkt nérdlich als auch
sudlich angrenzende Betrieb diese Erweiterungsflachen, um seinen aktuellen Bedarf an Gewerbe-
flachen im Hinblick auf die Entwicklung des bestehenden Betriebes zu decken und die Entwick-
lungsfahigkeit fir die nachste Generation sicherzustellen.

Der Wunsch nach entsprechenden Bauflachen sowohl flir gewerbliche als auch wohnbauliche
Nutzungen wird seit langerem an die Marktgemeinde herangetragen. Durch die bedarfsgerechte
Ausweisung der neuen Wohnbauflache sowie der Erweiterungsflache fur das bestehende Gewer-
be, findet eine organische Entwicklung des Ortsteiles statt. Die GesamtgrofRe der Darstellung die-
ser Wohngebietsflache betragt ca. 0,42 ha, die der Gewerbegebietserweiterung ca. 2,09 ha.

Durch die aktuell vorliegenden Bauvoranfragen ist die Nachfrage nach zusatzlichen Bauflachen in
den Ortsrandbereichen des Ortsteiles Grafenneuses und somit eine Verstarkung der Entwick-
lungstendenz in diesen Bereichen gegeben. Dies nimmt der Markt Geiselwind zum Anlass, die
Bereiche im Rahmen der 20. Flachennutzungsplananderung sowie durch die Aufstellung einer
Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung und der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Grafenneuses*® stadtebaulich zu entwickeln.

Markt Geiselwind, 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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2. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Fur 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 durchgefiihrt, die in der Fassung vom 24.04.2006 seit dem
24.05.2006 wirksam und far den Planungsbereich aktuell ist.

Die sudéstliche Anderungsflaiche (Gewerbegebietsflache) ist derzeit im wirksamen Flachennut-
zungsplan des Marktes Geiselwind als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die nordéstliche
Flache (allgemeines Wohngebiet) ist als Waldflache dargestellt, wobei hier in der Realitat eine
landwirtschaftliche Nutzung vorliegt. Daher ist ein Bauleitplanverfahren mit einer entsprechenden
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierfir in § 2 Abs. 4 die Durchfliihrung 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 berticksichtigen, da aufgrund
der Aufstellung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung bzw. der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ein Eingriff in Natur- und Landschaft zu erwarten ist. Da diese Planungen im Parallel-
verfahren zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen, wird die Behandlung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchgeftihrt.

Der Markt Geiselwind will mit der Ausweisung der oben beschriebenen Flachen die bauliche Ent-
wicklungsmaglichkeit ortsansassiger Familien ermdglichen sowie die zuklnftige Wettbewerbsfa-
higkeit eines ansassigen Familienunternehmens férdern und so einer moéglichen Abwanderung
entgegenwirken. Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Durchflihrung
der geplanten MaRhahmen zu schaffen, hat der Marktgemeinderat Geiselwind am 15.11.2021 be-
schlossen, die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren.

Markt Geiselwind, 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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Wirksamer Flachennutzungsplan:

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (6. Anderung Flachennutzungsplan, Gesamtiiber-
arbeitung, seit 24.05.2006), Quelle: Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 05.04.2022
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20. Anderung Flachennutzungsplan:
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Abbildung 3: 20. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Aufstellung), Quelle: Auktor
Ingenieur GmbH vom 15.12.2025

AuRerhalb des dargestellten Anderungsbereiches behalt der wirksame Flachennutzungsplan des
Marktes Geiselwind uneingeschrankt seine Wirksamkeit. Der Auftrag zur Ausarbeitung der 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Auktor Ingenieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080
Wirzburg, Ubertragen.
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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 / Hochstadt und Neustadt an der Aisch
— Bad Windsheim. Die Stadt Kitzingen befindet sich ca. 30 km westlich der Marktgemeinde.

Geiselwind gehoért zum Naturraum Steigerwald — Hochflache im Frankischen Keuper-Lias-Land.
Die potenzielle natlrliche Vegetation bilden Hainsimsen — mit Ubergang zum Waldmeister- Bu-
chenwald. Eine wichtige Verkehrsachse fur die Marktgemeinde Geiselwind stellt die Bundesautob-
ahn A 3 dar, die Uber die Staatsstralde St 2257 erreichbar ist. Sie ist die direkte Verbindung zu dem
Regionalzentrum Wirzburg sowie zu den Metropolregionen Nirnberg (Furth / Erlangen / Schwab-
ach) und Frankfurt / Rhein-Main.

Die geplante Wohnbauflachenerweiterung liegt nérdlich der Ortsverbindungsstralie ,Réhrenseer
Weg“ im Bereich des nordéstlichen Ortseinganges von Grafenneuses. Von der Anderung sind
Teilbereiche des Flurstlicks mit der Flurnummer 296 in der Gemarkung Grafenneuses betroffen.
Im Westen grenzt das Plangebiet direkt an die bestehende Wohnbebauung von Grafenneuses. Im
Norden schliet Wald, sowie im Stiden und Osten landwirtschaftliche Flachen an den Anderungs-
bereich an.

Die geplante Gewerbeflachenerweiterung liegt sldlich der bestehenden Gewerbegebietsflache,
Uber die die Erweiterungsflache erschlossen wird, und dariber an die ST 2260 im Bereich des
sudéstlichen Ortseinganges von Grafenneuses angebunden wird. Von der Anderung betroffen sind
Teilbereiche des Flurstiicks mit der Flurnummer 96 in der Gemarkung Grafenneuses. Im Norden
und Nordwesten grenzt das Plangebiet direkt an die bestehende gewerbliche Bebauung von Gra-
fenneuses an. Im Westen, und Osten schlie3en landwirtschaftliche Flachen an. In stdlicher Rich-
tung binden ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen in Form von Grinlandnutzung an, die im
weiteren Verlauf durch Sondergebietsflachen begrenzt werden, die ebenfalls der gewerblichen
Nutzung durch den bestehenden Betrieb unterliegen.

3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landesplanung

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

Gemdall § 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 Mbéglichkeiten 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
Fldachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Sétzen
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 Nachverdichtungsmoglichkei-
ten zéhlen kénnen*.

Markt Geiselwind, 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E
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§ 202 BauGB Schutz des Mutterbodens

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

Mutterboden, der keine Verwendung findet, soll an heimische Landwirte zur Bodenverbesserung
abgegeben werden und ist laut § 202 BauGB vor Vergeudung bzw. Vernichtung zu schitzen. Die
Aufflllhéhe ist auf 20 cm zu begrenzen.

Im Weiteren werden die Ziele der Landesplanung wie folgt beachtet:

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013 mit Fortschreibung vom
01.03.2018, gehort der Markt Geiselwind zum allgemeinen landlichen Raum. Er ist so zu entwi-
ckeln und zu ordnen, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum gesichert
wird. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Kitzingen in einer Entfernung von ca. 20 km. Bamberg
liegt in einer Entfernung von ca. 33 km. Das Oberzentrum und Wurzburg das nachste Regional-
zentrum in befindet sich in einer Entfernung von ca. 38 km.

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

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

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

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

Die Ausweisung der geringen Wohnbauflache und der Gewerbeflachenerweiterung fur den beste-
henden Gewerbebetrieb im Zuge der 20. Flachennutzungsplananderung wird fiir die bedarfsge-
rechte stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung des Marktes Geiselwind bzw. seines Ortstei-
les Grafenneuses bendtigt. Durch die Schaffung der kleinen Wohnbauflache und der Gewerbefla-
chenerweiterung wird sowohl die gewerbliche als auch wohnbauliche Struktur von Geiselwind wei-
ter gestarkt und die Entwicklung im landlichen Raum geférdert. Dem oben genannten Ziel und
Grundsatz wird dadurch entsprochen.

»---2 Raumstruktur
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des léndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann, (...)
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (...)"

Durch die Ausweisung der geringen Wohnbauflache und der Gewerbeflachenerweiterung fir den
bestehenden Gewerbebetrieb kann der Markt Geiselwind, der im allgemein I&andlichen Raum gele-
gen ist, seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und entwi-
ckeln sowie seine eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren. Dem Grundsatz wird dem-
nach entsprochen.
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»...3.Sledlungsstruktur, 3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Schaffung der geringen Wohnbauflache und der Gewerbeflachenerweiterung fir den beste-
henden Gewerbebetrieb ist eine Erweiterung von schon angrenzend bestehenden, in Nutzung be-
findlichen Strukturen, im direkten Umfeld der Ausweisungsbereiche.

Bezuglich der Nutzung schliefsen die Erweiterungsflachen jeweils direkt an die bestehenden Orts-
strukturen von Grafenneuses an. FUr die innere ErschlieBung der Erweiterungsflachen werden so
nicht mehr Flachen als unbedingt notig versiegelt. Daruber hinaus werden fur die gewerbliche Er-
weiterung nur bereits bestehende Stralen und Wege genutzt.

»...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 Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. (...)"

Die geplante Darstellung der Bauflachen nutzt schon bestehende angrenzende baulich genutzte
Bereiche der Eigentiimer im Ubergang zu landwirtschaftlichen Flachen. Es handelt sich um die
moderate Erweiterung im Bereich der nordéstlichen sowie stidostlichen Ortseingange durch bauli-
che Nutzungen Ortsansassiger. Vor der Aufstellung der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde die Innerortsstruktur des Gemeindeteiles Grafenneuses im Hinblick auf das Vorhandensein
geeigneter Freiflachen zur Errichtung der baulichen Einrichtungen im Innerort untersucht. Auf die
Ausfuhrungen unter Nr. 1 Planungserfordernisse wird verwiesen. Insbesondere fur die Gewerbe-
gebietsflache ist der raumliche Zusammenhang zu den bereits bestehenden Betriebsbereichen
erforderlich, sodass hier keine alternativen Standorte im Innerort in Frage kommen. Die dargestell-
ten Bauflachen sind direkt an die bereits bestehenden Siedlungseinheiten angebunden. Eine Zer-
siedlung der Landschaft wird durch die 20. Flachennutzungsplananderung nicht hervorgerufen.
Den oben genannten Zielen und Grundsatzen wird entsprochen.

....0 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

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

Durch die Ausweisung der gewerblichen Bauflache wird die Standortvoraussetzung des ansassi-
gen mittelstandischen Unternehmens weiterhin sichergestellt und langfristig gestarkt. Die Erweite-
rung der Gewerbegebietsflache im Rahmen der 1. Anderung des Gewerbegebietes Grafenneuses
bzw. der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes dient genau dem Ziel, die Wettbewerbsfahig-
keit des bestehenden mittelstandischen Unternehmens zu sichern und zu férdern. Dem oben ge-
nannten Grundsatz zur Sicherung und Verbesserung der Wirtschaftsstruktur wird entsprochen.
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,...0.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

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

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

Die 20. Flachennutzungsplananderung betrifft landwirtschaftliche Nutzflache. Die Uberplanten Fla-
chen werden nur im Bereich der Gewerbegebietserweiterung noch ackerbaulich genutzt. Im Be-
reich der Wohnbauerweiterung liegt eine Wiesennutzung vor.

Die Flache der Anderung hat im Bereich der norddstlichen Wohnbauflachenerweiterung folgende
Kennwerte: Ackerland (A), Bodenart Ton (T), Zustands-, / Bodenstufe (7), Entstehungsart Verwitte-
rung (V), Acker-/ Grinlandzahl 15. Im Bereich der Gewerbeflachenerweiterung sind die Kennwer-
te: Ackerland (A), Bodenart Anlehmiger Sand (Sl), Zustands-, / Bodenstufe (5), Entstehungsart
Verwitterung (V), Acker- / Grunlandzahl 32. Fir das Gemeindegebiet Geiselwind sind dies unter-
durchschnittliche Ackerzahlen. Somit gehen keine hochwertigen Boden fur die Landwirtschaft ver-
loren.

Da eine Innenentwicklung zur Deckung des konkreten Bedarfs nicht méglich ist missen zur Ent-
wicklung und fur die Zukunftsfahigkeit des Ortsteiles Grafenneuses der Marktgemeinde landwirt-
schaftliche Flachen im dargestellten geringen Umfang der 20. 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.

....[ 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.”

Gemal § 15 BNatSchG sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden. Auf-
grund der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Planungsflache im Bereich der Ge-
werbeflachenerweiterung und besonders des Umfeldes, ist fur diesen Bereich nicht von gravieren-
den Beeintrachtigungen auszugehen. Die Erforderlichen Ausgleichs- und Kompensationsmal3-
nahmen werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ermittelt und festgesetzt.

Fir den Bereich der Wohnbauflachen werden im Rahmen der aufzustellenden Ortsabrundungs-
satzung ebenfalls Vermeidungsmalinahmen festgesetzt. Sollten sich dennoch Eingriffe ergeben,
die sich nicht vermeiden lassen und fir die keine vertraglichere Alternative existiert, werden Aus-
gleichsmaflinahmen zum Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt.
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In diesem Zusammenhang wird auch die bestehende biotopkartierte Flache, die durch die Darstel-
lung Uberlagert wir, berlicksichtigt. Die rechtlich wirksame Festsetzung der erforderlichen Eingriffs-
kompensation erfolgt in der ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung“ bzw. der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Grafenneuses”, wodurch die Verbindlichkeit erlangt wird. Somit
wird den oben genannten Grundsatzen entsprochen.

Die geplanten Flachenausweisungen liegen im Naturpark Steigerwald (NP-00014), wie alle Ortsbe-
reiche und Siedlungsflachen des Marktes Geiselwind. Einer moderaten Entwicklung des Marktes
steht dies nicht entgegen. Besondere Schutzgebiete werden nur im Bereich der kleinen norddstli-
chen Wohnbauflachenerweiterung in geringem Malde Uberplant. Es handelt sich hier um das Land-
schaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparkes Steigerwald (ID LSG-00569.01). Abgesehen von
diesem Uberschneidungsbereich wird das Landschaftsschutzgebiet im derzeitigen Zustand gesi-
chert und erhalten. Die Beantragung einer Anpassung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes
an den Geltungsbereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets erfolgte am 17.07.2025.

Die Herausnahmeflache aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde im Zuge der Verkleinerung des
Geltungsbereiches im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls verklei-
nert.

»...7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers

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

Im Vorlauf der verbindlichen Bauleitplanung ist die Moéglichkeit der Regenriickhaltung und Versi-
ckerung zu prifen. Entsprechende Festsetzungen werden, sofern mdglich, in die verbindlichen
Bauleitplanungen eingearbeitet. Weiterhin soll die Versiegelung so gering wie mdglich gehalten
werden. Deshalb ist in den verbindlichen Bauleitplanungen, sofern keine schadlichen Eintrage
durch die vorgesehene Nutzung in den Boden zu erwarten sind, fur zu befestigende Flachen versi-
ckerungsfahige Belage festzusetzen. Dem Grundsatz zum Schutze des Wassers wird entspro-
chen, da durch die genannten MalRnahmen der Eingriff in das Schutzgut Wasser auf das Mindest-
mald verringert wird und eine Beeintrachtigung 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 Iandlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet ist.
Die Marktgemeinde Geiselwind ist als Grundzentrum dargestellt. Als Grundlage dient der Textteil
der aktuellen Lesefassung des Regionalplanes der Region Wirzburg (2) vom 27.10.2023 sowie
die Karte Raumstruktur vom 03.02.2023.

All Landlicher Raum

2.1 (2) Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des landlichen Raumes - dargestellt Karte 1 ,Raum-
struktur” (Lesefassung), die Bestandteil des Regionalplans ist - soll insbesondere durch die Schaf-
fung vielseitiger und qualifizierter Arbeitsplatze 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.
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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 Uibri-
gen Teilen des landlichen 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 gro3er, ungestérter Freiflachen eine besondere Bedeutung zu.

Der Markt Geiselwind bemiiht sich seit vielen Jahren Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze in der
Gemarkung anzusiedeln, wie auch die bestehenden Strukturen zu unterstiitzen, um den Aufgaben
des Marktes im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf gerecht zu wer-
den. Schrittweise konnte die Marktgemeinde ihre Attraktivitat als Lebens- und Arbeitsstandort stei-
gern, um die wichtigen infrastrukturellen Voraussetzungen des Marktes Geiselwind zu sichern. Die
Entwicklungsmdglichkeit von bestehenden Betrieben, auch landwirtschaftlicher Art, wird ebenso
als wichtige Voraussetzung hierfir gesehen.

Eine Zersiedlung der Landschaft tritt nicht ein. Die geplanten Bauflachen schlie®en unmittelbar an
die bestehende Ortslage von Grafenneuses an. Es wird kein Bereich zwischen Verkehrsachsen
und den bestehenden Siedlungseinheiten Uberplant. 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 librigen Versorgungseinrichtungen und den Erho-
lungsflachen gewdéhrleistet. Dabei hat sie den besonderen Erfordernissen des jeweiligen Land-
schaftsraumes Rechnung zu tragen.
Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonde-
rer Weise zu beriicksichtigen:
- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
- Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungs-
programm aufgezeigten Méglichkeiten so flachensparend wie mdglich 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
verstérkt zu beachten.
- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen
Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.
1.2 (Z) [...] Im sidlichen und &stlichen Teil der Region soll eine glinstigere Siedlungsentwicklung
angestrebt werden. [...] Dabei ist auf die historischen Ortskerne sowie auf die umgebende Kultur-
landschaft Riicksicht zu nehmen.

Der Markt Geiselwind strebt die Erweiterung von einer kleinen Wohnbauflache sowie die Erweite-
rung einer bestehenden Gewerbeflache im Ortsteil Grafenneuses an. Es stehen keine innerértli-
chen Flachen zur Verfugung, die den konkreten Bedarf decken kdnnten. Deshalb wurde je eine
Flache mit Anbindung an die norddstliche wohnbaulich gepragte Ortsstruktur sowie an die sudost-
liche gewerblich gepragte Ortslage gewahilt.
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Da der Markt Geiselwind diese Bauflachen anhand konkreter Nachfrage (Bauantrage der jeweili-
gen Grundstlckeigentimer der Bauflachen werden dem Markt Geiselwind unmittelbar nach Ab-
schluss der notwendigen bauleitplanerischen Verfahren vorgelegt) ausweist, ist eine organische
Entwicklung gegeben. Die Marktgemeinde ist in den letzten Jahrzehnten sehr sparsam mit der
Ausweisung von Bauflachenflachen, insbesondere im Ortsteil Grafenneuses, gewesen.

Die Marktgemeinde versucht bei der Bauflachenausweisung umsichtig mit Natur und Landschaft
umzugehen. Es werden vorwiegend nur intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit fir die
Marktgemeinde nicht sehr hohen Bodenwertzahlen sowie nur eine geringe Flache im Uberschnei-
dungsbereich mit dem Landschaftsschutzgebiet Uberplant. Die Beantragung einer Anpassung der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes an den Geltungsbereich des geplanten allgemeinen
Wohngebiets erfolgte am 17.07.2025.

Die Herausnahmeflache aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde im Zuge der Verkleinerung des
Geltungsbereiches im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls verklei-
nert.

Die Flachenversiegelung wird dabei, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, auf das unbe-
dingt erforderliche Mal reduziert. Eine naturnahe Gestaltung soll, insbesondere in Bezug auf die
Wohnbauflache, tber die verbindliche Bauleitplanung gesichert werden. Fur die innere verkehrli-
che ErschlieBung werden nur die unbedingt notwendigen Flachen beansprucht. Die dartberhin-
ausgehende ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich tber das bereits vorhandene Verkehrsnetz. Somit
wird die zusatzliche Versiegelung durch Verkehrseinrichtungen geringgehalten.

Die Lage der Flachenerweiterung grenzt direkt norddstlich bzw. sudoéstlich an bereits vorhandenen
Bauflachen von Grafenneuses an. Der Ortskern ist von beiden Anderungsbereichen fuRlaufig gut
zu erreichen. Somit wird eine gunstige Siedlungsentwicklung gefoérdert. Eine verstarkte Beeintrach-
tigung der Bevdlkerung des Ortes Grafenneuses, wie auch anderer Marktgemeindeteile durch die
Errichtung der Erweiterungsflachen kénnen durch die vorteilhafte Lage der Flachen und die Fest-
setzung entsprechender Randeingrinungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ver-
mieden werden. Die geplante Nutzungsart flir Wohnbebauung bzw. Gewerbestrukturen entspricht
jeweils der tatsachlich schon bestehenden Nutzung der Nachbarflachen.

Das Baugebiet liegt in keinem vom Hochwasser gefahrdeten Bereich. Der historische Ortskern
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, sondern durch den Verbleib und die Entwicklungsmog-
lichkeit der schon ortsansassigen Familien eher gestarkt. Zur Forderung regenerativer Energien
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen.

Im Zuge der Aufstellung der ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung“ bzw. der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses” im zeitversetzten Parallelverfahren, werden
geeignete Festsetzungen formuliert, sodass eine landschaftsbildvertragliche Bebauung gewahr-
leistet ist sowie die Nutzung nachhaltiger Energie- und Wasserkonzepte maoglich ist. Die oben ge-
nannten Ziele und Grundséatze werden somit berticksichtigt.

2 MaBnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

2.1 (G) In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen
des Landschaftsraumes, unter Berlicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbil-
der, Rechnung trégt. Dabei sind vor allem bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und sei-
nen Seitentélern im Verdichtungsraum zu vermeiden.
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Im Rahmen der Aufstellung der ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung bzw. der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses” werden Festsetzungen getroffen, um das
Landschaftsbild, insbesondere am Ubergang zur freien Landschaft, zu wahren.

Eine bandartige Siedlungsentwicklung ist nicht vorgesehen. Eine direkte Anbindung an die beste-
hende Ortsbebauung ist gegeben. Geeignete brachliegende Flachen fir 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 Bodendenkmaéler Riicksicht zu nehmen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 20. Flachennutzungsplananderung sind keine Bodendenk-
maler bekannt. In der aufzustellenden ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung“ bzw. der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses” ist darauf hinzuweisen, dass evtl.
zu Tage tretende archaologische Zufallsfunde, wahrend der ErschlieRungs- und Bauarbeiten an
der Fundstelle unverandert zu belassen sind und unverzuglich dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege bzw. der Untern Denkmalschutzbehdérde zu melden sind. Dadurch wird dem
Grundsatz, Rucksicht auf Bodendenkmaler zu nehmen, entsprochen.

Bl 2 Landwirtschaft

2.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit glinstigen nattir-
lichen und strukturellen Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischen 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-
riicksichtigen.

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

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

Durch die Realisierung der kleinen Wohngebiets- und der Gewerbeflachenerweiterung gehen nur
kleine Flachen mit landwirtschaftlich genutzten Ackerbdden unwiederbringlich verloren. Es handelt
sich bei den vorliegenden Bodenstrukturen um keinen besonders hochwertigen Ackerboden mit
Uberdurchschnittlicher natiirlicher Ertragsfunktion. Die Flachen der 20. Anderung weisen unter-
durchschnittliche Ackerzahlen bzw. Grinlandzahlen von (T 15 bzw. Sl 32). Somit gehen keine
hochwertigen Boden fur die Landwirtschaft verloren. Der Planungsumfang entspricht dem konkre-
ten Bedarf an Wohnbau- bzw. Gewerbeflache in Grafenneuses.

Zudem wird im Rahmen der parallel gefihrten ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung“ bzw. der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses® darauf hingewiesen, dass es
zu Geruchs-, Larm- und Staubemissionen, bedingt durch die Landwirtschaft, kommen kann, die
jedoch aufgrund der Lage zur freien Landschaft im landlichen Raum als typisch hinzunehmen sind.
Durch die in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Eingrinung der Erweiterungsflachen
und der aus dem landwirtschaftlichen Sektor kommenden Eigentimerfamilien, ist kein erheblicher
Konflikt beztglich der Nutzung der Erweiterungen und der landwirtschaftlichen Nutzung zu erwar-
ten.
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2 Sektorale Wirtschaftsstruktur

2.1 Gewinnung und Sicherung von Bodenschétzen

2.1.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass die Versorgung der Bevélkerung und Wirtschaft
mit preiswiirdigen mineralischen Bodenschétzen aus heimischen Rohstoffvorkommen sicherge-
stellt wird.

(Z) Die zur Deckung des derzeitigen und kiinftigen Bedarfs benétigten Bodenschétze sollen erkun-
det, erschlossen und gegentiber anderen raumbedeutsamen Vorhaben -auch zur Erhaltung beste-
hender Betriebe und Arbeitsplétze - durch die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten
gesichert werden. Die Abgrenzung dieser Gebiete bestimmt sich nach Karte 2 ,Siedlung und Ver-
sorgung”, die Bestandteil des Regionalplans ist.

(Z) In Vorranggebieten ist der Abbau von Bodenschétzen grundsétzlich regionalplanerisch
unbedenklich. Gegenliber anderen Nutzungsanspriichen soll der Gewinnung von Bodenschétzen
in diesen Gebieten der Vorrang eingerdumt werden.

(Z) In Vorbehaltsgebieten soll fiir (iberértlich raumbedeutsame Abbauvorhaben in der Regel

eine raumordnerische Uberpriifung durchgefiihrt werden. Dabei soll der Gewinnung von Boden-
schétzen aus regionalplanerischer Sicht auch unter Abwédgung mit konkurrierenden Nutzungsan-
spriichen besonderes Gewicht beigemessen werden.

(G) Bei allen Abbaumalinahmen oberflachennaher Bodenschétze ist auf eine vollstdndige Ausbeu-
te der Lagerstétte bis zur gréBtméglichen Abbautiefe hinzuwirken.

2.1.1.1 (Z) Der Abbau von Sand und Kies soll schwerpunktméafBlig konzentriert, stufenweise ent-
sprechend dem jeweiligen Bedarf und bevorzugt in den ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehalts-
gebieten vorgenommen werden.

(Z) Als Vorranggebiete fiir Sand und Kies werden folgende Gebiete ausgewiesen:

SD/KS14 "Sddwestlich Ebersbrunn”, Geiselwind, Lkr. Kitzingen [...]

Das gemal Regionalplan fur den kinftigen Bedarf zu sichernde Sandvorkommen in dem darge-
stellten Vorbehaltsgebiet SD/KS14 ,Sudwestlich Ebersbrunn® bleibt unberthrt. Aufgrund des Ab-
standes der kleinen Bauflachenerweiterungen zum Vorranggebiet SD/KS14 ,Siudwestlich Ebers-
brunn® ist kein Konflikt anzunehmen. Hingegen dient die Erweiterung der Gewerbegebietsflache in
Grafenneuses dem Gewerbetreibenden, der mafigeblich den Abbau der mineralischen Ressour-
cen und die Aufbereitung und Wiederverwendung betreibt.

Der Markt Geiselwind sichert schon seit mehr als einem Jahrhundert fir die gesamte Region und
auch darlber hinaus die Versorgung mit mineralischen Bodenschatzen, insbesondere mit Sand
und Kies.

Hierdurch ergeben sich, neben den Erwerbsmdglichkeiten durch die Gewinnung der Bodenschat-
ze, immer wieder erhebliche Aufgaben und Anforderungen. Dies betrifft sowohl die Belange der
Landschaftspflege, des Naturschutzes, der Sicherung von Erholungsrdumen mit Rekultivierungs-
malinahmen usw., wie auch der stetigen Konfliktbewaltigung bezlglich der Einschrankungen der
kommunalen Planungshoheit der Marktgemeinde bezuglich mdglicher Flachennutzungen.

Demgegeniber sichert die Marktgemeinde weiterhin die weiteren vorhandenen grofien Sandvor-
kommen flr einen zuklnftigen Abbau.

Eine Uberlagerung der Planungsbereiche mit dem im Regionalplan dargestellten landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet ist nicht gegeben.

Die Grundsatze und Ziele des Regionalplanes werden somit beachtet. Die geplante gewerbliche
Nutzung ist nicht konkurrierend, sondern dient zur Sicherung der potenziellen Abbauméglichkeiten
der Sandvorkommen.
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Abbildung 4: Regionalplan Lesefassung (Regierung von Unterfranken, Regionaler Planungsverband Wirz-

r_r2_20180710

burg 1), Quelle: http://www.regierung.unterfranken.bayern.de/assets/3 /6/rpl/rp2/raumstruktu

.pdf, Regionaler Planungsverband Wirzburg, Stand 03.02.2023, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am

19.08.2025
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3.2 Flachennutzungsplan
Far 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
= 10. 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 — befindet sich in Aufstellung

= 19. Anderung — festgestellt am 27.10.2025

= 20. Anderung — befindet sich in Aufstellung

= 21. Anderung — befindet sich in Aufstellung

n
O ~NO O~ OWON -

]
©

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begrindet sich auf § 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegentber den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wirksam. In der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes wird geman § 4 BauNVO eine
kleine Wohnbauflache als ,allgemeines Wohngebiet* (WA) am norddéstlichen Ortsbereich sowie
eine Erweiterung der bestehenden Gewerbegebietsflache gemal § 8 BauNVO als Gewerbegebiet
(GE) dargestellt.

Der Markt Geiselwind fiihrt im sogenannten Parallelverfahren zur 20. Anderung des Flachennut-
zungsplanes die Aufstellung der ,Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung“ bzw. der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses® durch. Diese Verfahren werden in den wei-
teren Verfahrensschritten zeitversetzt zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes vorangetrie-
ben.

4. Planungsalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der 20. Flachennutzungsplanédnderung wurden verschiedene
Bereiche fir die Ausweisung der notwendigen Flache fur die Erweiterung der Wohnbaunutzung
betrachtet. Da die Erweiterung des bestehenden Dorf- bzw. Wohnbaugebietes in unmittelbarem
Zusammenhang zu den rechtskraftig ausgewiesenen Bauflachen von Grafenneuses liegen muss,
sind nur wenige Planungsalternativen vorhanden.

Die geplante Erweiterung der Wohnbauflache grenzt direkt an rechtskraftig ausgewiesenen Bau-
flachen an, dessen Charakter dem eines Wohnbaugebietes entspricht. Alle anderen an die beste-
henden Wohnbauflachen oder doérflichen Bauflachen angrenzenden Acker- oder Grunlandflachen
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liegen entweder vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes im Naturpark Steigerwald
oder in einem zu grofRen Abstand zu ausschliellich wohnbaulich genutzten Flachen, um einen
zusammenhangenden Nutzungscharakter zu erreichen.

Grinde, die fir die Wahl dieses Standortes sprechen, sind die Lage in direkter Anbindung an die
bestehende Wohnbebauung und die an den Geltungsbereich der 20. Flachennutzungsplanande-
rung schon vorhandenen baulichen Strukturen. Auf die Neuanlage verkehrlicher ErschlieRungs-
strallen kann im Bereich der Gewerbegebietserweiterung vollstandig verzichtet werden, sodass
der Flachenverbrauch so gering wie moglich ist. Der geplante Geltungsbereich wird, abgesehen
vom Naturpark Steigerwald, nicht von Schutzgebieten Gberlagert.

Der Bereich der nordostlichen Wohnbauflachenerweiterung besitzt, abgesehen vom Naturpark
Steigerwald, eine Uberlagerung mit dem Landschaftsschutzgebiet. Gleichzeitig liegt eine Uberlage-
rung mit einer biotopkartierten Flache vor. Dies wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
beriicksichtigt. Ansonsten liegen keine Uberlagerungen, die das Schutzgut Natur und Landschaft
oder das Schutzgut Wasser betreffen vor. Die Beantragung einer Anpassung der Grenze des
Landschaftsschutzgebietes an den Geltungsbereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets er-
folgte am 17.07.2025. Die Herausnahmeflache aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde im Zuge
der Verkleinerung des Geltungsbereiches im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2
BauGB ebenfalls verkleinert. Beziiglich der im Regionalplan und dem wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten Vorrangflache fur den Abbau von Sand und Kies besteht kein Konflikt.
Nach dem von der Verwaltung des Marktes Geiselwind gefiihrten Kataster Uber Leerstande und
nicht bebaute Grundstlicke, fir die Baurecht besteht, gibt es keine alternativen Grundsticksoptio-
nen. Hierfir wurden ebenfalls die Eigentimer der einzigen potenziell fir Wohnbebauung nutzbaren
Grundstlicke angeschrieben. Jedoch bestand hierbei keine Mdglichkeit eines Verkaufs der Grund-
sticke beziehungsweise einer Eintragung eines Vorverkaufsrechts gegen eine Entschadigung. Im
Eigentum des Marktes Geiselwind sind keine Baugrundstiicke mehr vorhanden. Die wenigen po-
tenziellen Ressourcen konnten trotz mehrfacher Bemuhungen der Verwaltung seit vielen Jahren
nicht aktiviert werden. Dennoch wird der Markt Geiselwind weiterhin versuchen mittelfristig zumin-
dest einen Teil der Eigentimer zu einem diesbeziglichen Umdenken zu bewegen. Langfristiges
Ziel ist es, im Zuge des Generationenwechsels einen weiteren Teil dieser Grundsticke dem Im-
mobilienmarkt zuganglich zu machen. Leerstande Uber einen langeren Zeitraum sind nicht be-
kannt.

Innerhalb des Ortsteiles Grafenneuses des Marktes Geiselwind gibt es daher keine frei verfigba-
ren wohnbaulichen bzw. gewerblichen Bauflachen. Nachverdichtungen sind in dem bendtigten
Umfang nicht mdglich. Konversionsflachen sind in Grafenneuses fur die vorgesehene Nutzung
ebenfalls nicht vorhanden. Daher ist die Ausweisung dieser gewahlten Baugebietsflachen erforder-
lich. Die Erweiterung der gewerblichen Bauflache im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Grafenneuses” muss aufgrund notwendiger Betriebsablaufe zudem im unmit-
telbaren Anschluss an die Gewerbeflache der bestehenden Firma liegen.

Im Rahmen der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes will der Markt Geiselwind die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen schaffen, um die Erweiterung der Wohnbau- bzw. Gewerbeflache zu
ermdglichen und diese ortlichen Bauwerbern zur Verfligung zu stellen. Da sich der Markt Geisel-
wind zum Ziel gesetzt hat, Bauflachen bedarfsorientiert auszuweisen, sieht sich der Markt in der
Pflicht, diese Flachennutzungsplananderung sowie die Aufstellung einer Klarstellungs- und Einbe-
ziehungssatzung Grafenneuses, wie auch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Grafenneuses” durchzufiihren.
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5. Stadtebau und Planungskonzept

Die 20. Flachennutzungsplanadnderung dient der Neuausweisung von bendtigten allgemeinen
Wohnbauflachen gemal § 4 BauNVO in sehr geringem Umfang sowie der Neuausweisung von
bendtigten Gewerbegebietsflachen gemall § 8 BauNVO als Erweiterung eines direkt angrenzen-
den, bestehenden Gewerbebetriebes. Die Erweiterungen erfolgen auf derzeit im wirksamen FIa-
chennutzungsplan dargestellten Flache flr die Landwirtschaft bzw. im Bereich der geplanten
Wohnbaugrundsticke als Wald dargestellte Flache, jeweils unmittelbar angrenzend an die beste-
hende Ortsbebauung.

Glunstiger gelegene Flachen und sich daraus ergebende Planungsalternativen kénnen aufgrund
des notwendigen Zusammenhangs mit der bestehenden Ortsbebauung, des Naturraumes sowie
der zu bericksichtigenden Schutzguter im Ortsteil Grafenneuses nicht gefunden werden.

Eine Alternativflachenprifung erfolgte im Vorfeld der Aufstellung der 20. Flachennutzungsplanan-
derung beziglich der Gewerbegebietsflache mit dem Ergebnis, dass flr die gewahlte Flache, die
im aktuellen wirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist und zu-
dem schon von baulichen landwirtschaftlichen Strukturen gepragt ist, 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.

Dies gilt auch flr die kleine nordostliche Wohnbauflachendarstellung, die tatsachlich groltenteils
als Grinland genutzt wird.

Die geplante Erweiterung der bestehenden Bauflachen im Flachennutzungsplan ist durch die je-
weilige direkte Anbindung an die Ortslage von Grafenneuses ortsplanerisch vertretbar.

5.1 StraBenmaRige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung der kleinen Erweiterung der Wohnbauflache ist gesichert und erfolgt
Uber eine Stichstrale unter Anbindung an die Ortsstrale ,Am Tannenberg®.

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet erfolgt Uber den bestehenden Strallenanschluss der vorgelager-
ten Gewerbegebietsnutzung mit direkter Anbindung an die Staatsstral’e 2260.

5.2 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Abwasser des allgemeinen Wohngebietes wird nach Anschluss an die bestehen-
den Kanalleitungen im ,Réhrenseer Weg“ der gemeindeeigenen Klaranlage zugefihrt. Eine gere-
gelte Entsorgung und Reinigung entsprechend dem heutigen Stand der Technik ist nach Anbin-
dung an das Entwasserungsnetz gewahrleistet. Im Zuge der vorbereitenden ErschlieBungsplanung
wird die Aufnahmefahigkeit geprift und nachgewiesen.

Unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser ist zu versickern oder zuriickzuhalten und wie-
derzuverwenden. Dies wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

Die Entwasserung des Gewerbegebietes erfolgt durch eine Anbindung an die Entwasserungsein-
richtungen des bestehenden Gewerbegebietes, sodass auch hier von einer geregelten Ableitung
und Reinigung des Abwassers ausgegangen werden kann.
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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, insbesondere im Bereich des Gewerbegebietes, eine ausreichende Ldéschwasserversor-
gung uber das Trinkwassernetz nicht mdglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf
welche Art das Ldschwasser bereitgestellt wird. Zur Loschwasserbereitstellung wird auf das
DVGW-Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

Die Wasserschutzgebiete befinden sich in einem ausreichenden Abstand zu den Anderungsberei-
chen, sodass eine Beeintrachtigung der Wasserversorgung ausgeschlossen werden kann.

5.4 Oberflaichenwasser

Das unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser aus den geplanten Bauflachen ist soweit
maglich, ortlich zu versickern oder in Zisternen aufzufangen, um wiederverwendet zu werden. Dies
wird in den im Parallelverfahren durchzuflihrenden verbindlichen Bauleitplanungen festgesetzt.

5.5 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt tGber das bestehende Leitungsnetz des ortlichen Energieversor-
gungstragers. Die Energieversorgung wird durch die Bayernwerk AG, die bereits im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung am Verfahren beteiligt wurde, sichergestellt.

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 wer-
den kann.

5.7 Kommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz / Breitbandvernetzung soll Gber die oértlichen Ver-
sorgungsnetze erfolgen. Die Anbindung wird im Zuge der Erschliefungsmalinahmen als Erweite-
rung des bestehenden Versorgungsnetzes durchgefuhrt.

5.8 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiicke, die innerhalb der 20. Flachennutzungsplananderung liegen, sind im Eigentum
der jeweiligen Bauwerber. Die geplante Entwicklung der kleinen Wohnbauflache und die Erweite-
rung des Gewerbegebietes kann somit problemlos erfolgen. Ein Umlegungsverfahren wird nicht
erforderlich sein.

5.9 Verwirklichung der BaumaBnahme

Der vorgesehene Baubeginn in den jeweiligen Anderungsbereichen wird nach Rechtskraft der
Klarstellungssatzung bzw. nach Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Grafenneuses” erfolgen.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmaBnahmen

Die durch die baulichen Nutzungen der Anderungsflachen verursachten Auswirkungen werden im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses* sowie der Klar-
stellungs- und Eingriffssatzung ,Grafenneuses norddstlicher Bereich® ermittelt. Zur Kompensation
der sich durch den Eingriff ergebenden Auswirkungen werden in den jeweiligen verbindlichen Bau-
leitplanen entsprechende Malinahmen rechtswirksam festgesetzt. Nahere Angaben sind den je-
weiligen Griinordnungsplanungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Gra-
fenneuses” sowie der Klarstellungs- und Eingriffssatzung ,Grafenneuses nordéstlicher Bereich® zu
entnehmen, die im Parallelverfahren zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt
werden.

Die Uberplanten Flachen der 20. Flachennutzungsplananderung beanspruchen ca. 2,09 ha fir die
gewerbliche Bauflache. Fur die geplante Wohnbauflachenerweiterung werden ca. 0,42 ha bean-
sprucht. Fur die Ausgleichsmalinahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® verwiesen. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzu-
wenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Ein-
griffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Hinblick auf erhebliche Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes mit seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB bezeichneten Bestandteilen im Bauleitplanverfahren
in der Abwagung zu bericksichtigen.

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

o Flachensparende Bauweise

e Minimierung und Begrenzung des Versiegelungsgrades

e Landschaftliche Ein- und Durchgrinung von Bauflachen

o Berucksichtigung ortlicher Wegeverbindungen

¢ Kompensationsmaflinahmen mit 6kologischem Raumbezug

Da die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses® bzw. zur Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
erfolgt wird die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges und die Festsetzung der
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen auf der Eben der verbindlichen Bauleitplanung umge-
setzt.

7. Artenschutz und Griinordnung

Durch die Auktor Ingenieur GmbH, 97080 Wirzburg, wird im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung sowohl fur die 1. Bebauungsplananderung des ,Gewerbegebietes Grafenneuses® als auch
fur die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Grafenneuses nordoéstlicher Bereich* ein Grin-
ordnungsplan erstellt. Der Artenschutz wird in Form eines speziellen artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages abgehandelt und erforderliche Vermeidungsmalinahmen verbindlich im Parallelverfahren
befindlichen Bebauungsplan bzw. der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung festgesetzt.

Zu weiteren Angaben wird auf die Begriindung und Grinordnung zur 1. Bebauungsplananderung
des ,Gewerbegebietes Grafenneuses® als auch auf die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
,Grafenneuses nordostlicher Bereich® verwiesen, sowie auf die weiteren Anlagen, welche Bestand-
teil der jeweils verbindlichen Bauleitplanung der Bebauungsplanénderung sind.
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8. Umweltbericht

Zur vorliegenden 20. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher als
Anlage 1 Bestandteil der Flachennutzungsplananderung ist.

9. Denkmalschutz

Es sind weder in den direkt angrenzenden, bestehenden Bauflachen noch in den geplanten Erwei-
terungsflachen oder im naheren Umfeld der Planungsbereiche Bodendenkmale oder Hinweise
hierauf bekannt. Neben den Baudenkmalen in der Ortsmitte, die durch die Planungen nicht betrof-
fen werden, ist ein Bildstock, mit Dreifaltigkeit und Pieta, bez. 1746, renoviert 1920 und 1961; an
der Stralle nach Geiselwind (D-6-75-127-44, Grafenneuses 27) bekannt. Dieser Bildstock liegt am
nordoéstlichen Rand der bestehenden Gewerbegebietsflache. Eine Beeintrachtigung durch die Er-
weiterung der Gewerbegebietsflache in sudlicher Richtung ist nicht anzunehmen. Eventuell zu Ta-
ge tretende Bodendenkmale unterliegen gemaf Artikel 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde im
Landratsamt Kitzingen.

Sollten bei den Erschlielungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archaologische Funde (bewegliche
Bodendenkmaler) wie Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfar-
bungen o.a. auftreten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen und unverziglich an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG). Beim Auffin-
den von Bodendenkmalen ist der Fundort unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

10.Schallschutz

Im Zuge der beiden verbindlichen Bauleitplanverfahren im Parallelverfahren zur 20. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird durch schalltechnische Gutachten die Vertraglichkeit der geplanten
Nutzungen gegeniber der umgebenen Bebauung und auch bezlglich der Wirkungen der umge-
benen Emissionsquellen auf die geplanten Nutzungen untersucht.

Bei Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an ein Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO und mdglicherweise notwendiger Malnahmen, kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Gewerbegebietserweiterung der 1. Bebauungsplananderung des ,Gewerbegebietes
Grafenneuses” schallimmissionstechnisch vertraglich gegeniber der umgebenden schutzbedurfti-
gen Bebauung ist. Im Rahmen der zwei schalltechnischen Gutachten, der im Parallelverfahren
aufgestellten 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses*, sind, bei Uber-
schreitung der zuldssigen Maximalpegel, entsprechende schallschutzrechtliche MalRnahmen vor-
gesehen, um eine schalltechnische Vertraglichkeit zu gewahrleisten. Die entsprechenden Festset-
zungen sind der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Grafenneuses* zu entneh-
men.

Dies ist nach entsprechenden immissionsschutzrechtlichen Betrachtungen auch fir die geplante
Erweiterung der kleinen Wohnbauflache von Grafenneuses anzunehmen. Hierzu wurden insbe-
sondere die Verkehrsemissionen durch die Bundesautobahn A3 beachtet. Gemal der schalltech-
nischen Untersuchung der im Parallelverfahren aufgestellten Klarstellungs- und Einbeziehungssat-
zung ,Grafenneuses norddstlicher Bereich“ sind entsprechende schallschutztechnische Mal3nah-
men vorgesehen, um eine schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten schitzenswerten Bebau-
ung zu gewahrleisten. Durch die geplante Wohnbauflachenerweiterung selbst werden keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf die Umgebung erwartet.
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11.Verfahren
Aufstellungsbeschluss / Anderungsbeschluss 15.11.2021
Bekanntmachung an der Amtstafel 03.12.2021
Bekanntmachung tber die Beteiligung der Offentlichkeit 16.08.2022
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 05.09.2022

bis 07.10.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 05.09.2022

gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 07.10.2022
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen 24.10.2022
Annahme- und Auslegungsbeschluss 24.10.2022
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung 12.09.2025
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in vom 15.09.2025
Verbindung mit der Beteiligung der Behérden geman bis 17.10.2025
§ 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen sowie 15.12.2025

Beschluss zur erneuten Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB
Bekanntmachung der erneuten Offentlichen Auslegung ...

Erneute Offentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB VOM
bis ...

Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen

Feststellungsbeschluss

Markt Geiselwind

Nickel
1. BuUrgermeister

Bearbeitung: Roppel / Hell

Prifung: Ochsner
Datum: 05.04.2022
Geandert: 24.10.2022

Letzte Anderung: 15.12.2025

Ingenieure | Architekten | Stadtplaner

BB Auktor

BN INGENIEUR
BEN CGmbH

Berliner Platz 9 | D-97080 Wiirzburg | Tel. 0931 =79 44 -0 | Fax 0931 — 79 44 - 30 | Mail info@r-auktor.de | Web www.r-auktor.de

Markt Geiselwind, 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E



) HEE Auktor
Seite 27 von 27 BEE INGENIEUR
B GmbH

Abbildungs- und Quellenverzeichnis

Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2022, BayernAtlas
Plus, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH 15.12.2025 .............coiiiiiiiicce e 3

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (6. Anderung Flachennutzungsplan,
Gesamtluberarbeitung, seit 24.05.2006), Quelle: Markt Geiselwind, bearbeitet Auktor Ingenieur
L]0 0] o 0L T 00 S 8

Abbildung 3: 20. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Aufstellung), Quelle:
Auktor Ingenieur GmbH vom 15.12.2025 ... ..o e 9

Abbildung 4: Regionalplan Lesefassung (Regierung von Unterfranken, Regionaler
Planungsverband Wdurzburg II), Quelle: http://www.regierung.unterfranken.bayern.de/assets/3
[6/rpl/rp2/raumstruktur_r2 20180710 .pdf, Regionaler Planungsverband Wdirzburg, Stand
03.02.2023, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 19.08.2025...........ccooriiiiiiiiiiii e 19

Markt Geiselwind, 20. Anderung des Flachennutzungsplanes, Begriindung E



