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1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung „Am 

Lindachsgraben II“ 

 

Der Markt Wiesentheid beabsichtigt innerhalb seines Siedlungsgebietes auf den Flurstücken 

55/1, 55, 58, 60/1 und eine Teilfläche der 262, Gemarkung Wiesentheid, einen 

Bebauungsplan der Innenentwicklung „Am Lindachsgraben II“ für ein Dorfgebiet zur 

Innerortsverdichtung mit einer neuen Stichstraße zur Erschließung rückwärtiger 

Grundstücke, aufzustellen. 

Hierzu wurde von Seite des Gemeinderats die Aufstellung des Bebauungsplans „Am 

Lindachsgraben II“ am 15.09.2022 beschlossen. 

Der Bebauungsplan „Am Lindachsgraben II“ wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung, 

gemäß §13a BauGB, aufgestellt. 

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung umfasst ca. 6.606 m² auf den 

Flurnummern 55/1, 55, 58, 60/1 und eine Teilfläche der 262 der Gemarkung Wiesentheid. 

Bebauungspläne der Innenentwicklung können, wenn ihr Geltungsbereich weniger als 

20.000 m² umfasst, zur Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Ortsbebauung im 

beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. 

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. 

Gemäß §13 Abs.3 Satz1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung, 

vom Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen 

verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung abgesehen. 

Darüber hinaus kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren auch dann aufgestellt 

werden, bevor der Flächennutzungsplan geändert oder ergänzt ist  (§13a Abs.2 BauGB). 

Die Flächen des Geltungsbereiches der Bebauungsplanaufstellung grenzen im Norden an die 

Nikolaus-Fey-Straße an, die Teil der Staatstraße St2272 ist. Im Osten, Süden und Westen 

grenzt das bestehende Wohngebiet an. Im westlichen Bereich befinden sich im Wohngebiet 

Baudenkmäler wie das Benefizium, ein Wohnhaus am Neßtfellplatz 2 sowie ein Wohnhaus 

am Neßtfellplatz 8, aber auch das Forstamt, das an das katholische Pfarrheim angrenzt. Die 

Nähe zu weiteren Baudenkmälern im Ortskern, wie das Schloß Ensemble in Wiesentheid, zu 

der die Katholische Pfarrkirche St. Mauritius, das Pfarrhaus oder das Rathaus gehören, sind 

ebenfalls erwähnenswert. 

In Ergänzung zu dem bereits bestehenden Wohngebiet, soll in diesem Zusammenhang durch 

den verfahrensgegenständlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung die vorhandene 
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Baulücke, die derzeit als Parkmöglichkeit für das Pfarrheim und als Grünfläche dient, 

nachverdichtet werden.  

Die Marktgemeinde Wiesentheid hat bereits ein konkretes Bauvorhaben für eines der neu 

ausgewiesenen Baugrundstücke geplant. Es soll ein Kindergarten mit Außenspielanlage 

gebaut werden, wodurch der Großteil der bestehenden Grünfläche erhalten werden kann. 

Im Gemeinderat wurden Diskussionen geführt, wo der geeignetste Standort für den neuen 

Kindergarten sei. Zwei Optionen standen bei der Diskussion zur Auswahl, der Standort in der 

Ortsmitte am Lindachsgraben sowie das Baugebiet Seeflur III am Ortsrand. Der Gemeinderat 

hat sich im September 2021 für den Standort in der Ortsmitte am Lindachsgraben 

ausgesprochen, auch Experten des Landratsamtes aus der Abteilung Baubehörde, das 

Denkmalschutzamt und die untere Naturschutzbehörde haben diesen Standort befürwortet. 

Der Gemeinderatsbeschluss sorgte bei einigen Bürgern jedoch für Unruhe, wodurch es zu 

einem Bürgerbegehren kam. Der Bürgerentscheid war nicht erfolgreich, da zu viele 

Abstimmungsberichtigte fernblieben und die erforderlichen 20 Prozent nicht erreicht 

werden konnten. Demzufolge bleibt die Gültigkeit des Gemeinderatsbeschluss und der neue 

Kindergarten soll im Bebauungsplan „Am Lindachsgraben II“ errichtet werden. 

Durch die Durchführung des Bauleitplanverfahrens mit dem Planziel einer Ausweisung eines 

Dorfgebietes soll die zukünftige Entwicklung in städtebaulicher Hinsicht gelenkt werden, vor 

dem Hintergrund einer vorrangigen Innenentwicklung wird eine bestehende Baulücke, 

entsprechend der umgebenden Bebauung, nachverdichtet. 

 

1.1 Planrechtliche Situation 

 

1.1.1 Raumordnung 

Die Marktgemeinde Wiesentheid ist gem. Ziel A V 2 des Regionalplans Würzburg (RP2) als 

Unterzentrum bestimmt. Gemäß §2 der Verordnung über das Landesentwicklungs-

programmes für Bayern (LEP) vom 22.08.2013 werden die bestehenden Kleinzentren, 

Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalpläne als zentrale 

Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Gemäß Grundsatz 3.1 und 

3.2 soll die Ausweisung von Bauflächen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung es demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet 

werden und es sollen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst vorrangig 

genutzt werden. Laut Grundsatz 4.1.1 soll die Verkehrsinfrastruktur in ihrem Bestand 

leistungsfähig erhalten und durch geeignete nachhaltige Aus- Um- und Neubaumaßen 

ergänzt werden. In Punkt 8.1. wurde festgelegt, dass soziale Einrichtungen und Dienste der 

Daseinsvorsorge in allen Teilräumen flächendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten sind. 
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Gemäß Grundsatz 8.1.3 sollen Kinderbetreuungsangebote in allen Teilräumen 

flächendeckend und bedarfsgerecht vorgehalten werden.  

In Wiesentheid und in dessen Einzugsgebiet besteht Bedarf nach einer Nachverdichtung 

bestehender nicht genutzter Baugrundstücke. Durch die Ergänzung der Straße „Am 

Lindachsgraben“ (Fl.-Nr. 262) wird die Verkehrsinfrastruktur nachhaltig ergänzt und 

erschließt somit alle ausgewiesenen Baugrundstücke. Um den Bedarf der sozialen 

Einrichtungen in der Marktgemeinde zu decken, ist ein weiterer Kindergarten auf einem der 

Baufelder geplant. 

Bei sämtlichen Überlegungen ist grundsätzlich die Versiegelung so gering wie möglich 

auszuführen und auf eine Reduzierung versiegelter Flächen hinzuwirken. Hier schließt sich 

auch die Forderung des §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, der verpflichtend mit Grund und Boden 

schonend und sparsam umzugehen. Hierzu ist der Versiegelungsgrad auf ein unbedingt 

notwendiges Mindestmaß zu beschränken.  

Dennoch ist eine angemessene Siedlungsentwicklung anzustreben und zur Stärkung der 

Verdichtungsräume beizutragen. 

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes kann das bestehende Gebiet die Flächen durch 
ein künftiges Nutzungskonzept (Bebauungsplan) nachhaltig überplant werden. 

 

1.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren kann auch dann aufgestellt werden, bevor 

der Flächennutzungsplan geändert oder ergänzt ist (§13a Abs.2 BauGB). 

Der Marktgemeinderat Wiesentheid sieht daher den Bebauungsplan „Am Lindachsgraben II“ 

als aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

 

1.1.3 Schutzgebiete 

FFH- oder SPA-Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 der EU, kartierte Biotope oder andere 

Schutzgebiete sind nicht betroffen.  

Es soll kein wesentlicher Eingriff in die vorhandene Flora und Fauna vorgenommen werden. 

Die vorhandenen Grünflächen sollen weitestgehend erhalten bleiben. 

 

2. Inhalt und Festsetzungen 

2.1 Lage und Größe des Planungsbereiches 

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung liegt im direkten Anschluss bzw. 

innerhalb der bestehenden Siedlungsbebauung des Marktes Wiesentheid. Nördlich befindet 
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sich die angrenzende Niklaus-Fey-Straße St2272. Laut Flächennutzungsplan sich die 

Bauflächen im Süden und Osten als allgemeines Wohngebiet (WA) und im Norden sowie 

Westen als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. 

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung umfasst ca. 6.606 m² auf den 

Flurnummern 55/1, 55, 58, 60/1 und eine Teilfläche der 262 der Gemarkung Wiesentheid 

und wird naturräumlich dem Steigerwaldvorland in der Region Main-Rhön im Bereich der 

Mainfränkischen Platten zugeordnet. 

Die Flächen des Plangebietes wurden in den vergangenen Jahren als Parkflächen für das 

katholische Pfarrheim und als Grünflächen genutzt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2 Dorfgebiet 

Neben verschiedenen bereits bestehenden Kindergärten und Kinderkrippen besteht in der 

Marktgemeinde Wiesentheid sowie im weiteren Einzugsgebiet der Region Bedarf nach 

einem weiteren Kindergarten. Des Weiteren besteht hohe Nachfrage an Wohnbedarf, dieser 

soll durch die Grundstücke 55/1 und 55 gedeckt werden. 

Der neue Kindergarten soll auf dem Grundstück 58 entstehen. Die bestehenden Grünflächen 

auf der Flurnummer 60/1 können weitestgehend erhalten bleiben, da an dieser Stelle der 

Außenspielbereich des Kindergartens entstehen soll. 
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2.3 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Flurnummern 55/1, 55, 58, 60/1 und eine Teilfläche der 262 der Gemarkung 

Wiesentheid, werden als Dorfgebiet, gemäß §4 BauNVO, festgesetzt.  

Grundsätzlich ist eine maximale Versiegelung der Grundstücke mit einer GRZ von 0,6 gemäß 

§17 BauNVO zulässig. 

Die Geschossflächenzahl wird auf 1,2 festgesetzt. 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind maximal 2 Vollgeschosse zulässig. Es darf 

Erdgeschoss, 1.Obergeschoss und Dachgeschoss (EG+I+DG). Das Dachgeschoss darf nicht als 

Vollgeschoss ausgeführt werden. 

Als Dachformen sind Satteldach, Walmdach und Pultdach zulässig. Die zugelassene 

Dachneigung beträgt 10° bis 45°.  

Für das Dorfgebiet wird darüber hinaus die Firsthöhe auf maximal 10,50m festgesetzt. Die 

maximale Wandhöhe darf im Schnittpunkt Außenwand mit Oberkante Dachhaut 6,50m 

betragen. Als Bezugspunkt gilt das Straßenniveau in der Mitte des Grundstücks bis 

Oberkante First. Bei Eckgrundstücken gilt das höherliegende Niveau jeweils in 

Grundstücksmitte.  

 

2.4 Verkehrliche Anbindung des Planbereiches 

Wiesentheid liegt nördlich der Bundesautobahn A3 und verfügt über einen direkten 

Anschlussast an diesen. Die Marktgemeinde ist über Kreis- und Staatsstraßen sehr gut mit 

der Umgebung vernetzt. Das Plangebiet ist über das örtliche Verkehrswegenetz Wiesentheid 

angebunden.  

Die Zufahrt erfolgt über die Nikolaus-Fey-Straße, die Teil der Staatstraße St2272 ist. Durch 

die geplante Erweiterung der bestehenden Straße „Am Lindachsgraben“ (Flurnummer 262) 

in Form einer Stichstraße sind alle geplanten Baugrundstücke optimal erreichbar.  

 

3. Orts- und Gestaltungsvorgaben 

3.1 Zulässige Bauweise 

Für das Dorfgebiet (MD) wird eine offene Bauweise, gemäß §22 Abs. 2 BauNVO für die Fl.Nr. 

55, 55/1 festgelegt. Für Fl.Nr. 58 gilt die geschlossene Bauweise.  



 
 

   
 
  Seite 8 von 11 

 

Für das Dorfgebiet wird eine Firsthöhe von 10,50m und eine Wandhöhe von 6,50m 

festgelegt. Als Bezugspunkt gilt das Straßenniveau in der Mitte des Grundstücks bis 

Oberkante First. Bei Eckgrundstücken gilt das höherliegende Niveau jeweils in 

Grundstücksmitte. 

 

4. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz 

Eine zentrale Wasserversorgung der Grundstücksfläche erfolgt durch das bestehende 

Trinkwassernetz. 

Der räumliche Geltungsbereich berührt keinen Bereich zur Grundwassersicherung, kein 

Heilquellenschutzgebiet und kein Wasserschutzgebiet. 

Die möglichen Flächenversiegelung wird durch die Festsetzungen der 

Bebauungsplanaufstellung teilweise reduziert, Stellplätze und Parkflächen im privaten und 

öffentlichen Bereich sind versickerungsgünstig auszuführen. 

Die Abwasserentsorgung aus dem Dorfgebiet erfolgt über das bestehende Kanalnetz des 

Marktes Wiesentheid. 

Das anfallende Regenwasser ist soweit möglich auf der Fläche zu versickern. 

Unverschmutztes Oberflächenwasser soll zur weiteren Nutzung in Sammelbehältern mit 

Überläufen zu Sickerungsanlagen oder Regenwasserspeichern aufgefangen werden. 

Verschmutztes Oberflächenwasser ist der Kanalisation zuzuführen. 

 

5. Denkmalschutz 

Baudenkmale, sonstige bedeutenden Bauwerk oder Ensembles befinden sich nicht im 

Geltungsbereich. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt.  

Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetztes besteht eine Meldepflicht für Funde 

von Bodenaltertümern, Beobachtungen und Funde müssen unverzüglich, d.h. ohne 

schuldhaftes Zögern, der Abteilung für Vor- und Frühgeschichte des Bayerischen Landesamt 

für Denkmalpflege, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem Landratsamt 

Kitzingen als Untere Denkmalschutzbehörde mitgeteilt werden. 

Nach Art.8 Abs.2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstände 

und der Fundort unverändert zu belassen. 
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6. Erschließung 

Abwasserbeseitigung 

Die zentrale Beseitigung des Abwassers erfolgt im geplanten Baugebiet über ein 

Trennsystem und wird an das bestehende Mischsystem des Marktes Wiesentheid 

angeschlossen. 

Das anfallende Regenwasser ist soweit möglich auf der Fläche zu versickern. 

Unverschmutztes Oberflächenwasser soll zur weiteren Nutzung in Sammelbehältern mit 

Überläufen zu Sickerungsanlagen oder Regenwasserspeichern aufgefangen werden. 

Verschmutztes Oberflächenwasser ist der Kanalisation zuzuführen. 

Wasserversorgung 

Eine zentrale Wasserversorgung der Grundstücke erfolgt durch das bestehende 

Trinkwassernetz. 

Bei der Planung und Ausführung der Wasserversorgungsanlagen sind die einschlägigen 

Richtlinien des DVGW, insbesondere die Arbeitsblätter W 405, W 331, W 313 sowie W 311 

zu beachten.  

Energieversorgung 

Die Grundstücksflächen der Bebauungsplanaufstellung werden an das Stromnetz des 

Unterfränkischen Überlandzentrale eG angeschlossen. 

Verkehrsflächen 

Das Dorfgebiet wird an die bestehende Straße „Am Lindachsgraben“ der Flurnummer 276 

angeschlossen. 

 

7. Immissionsschutz 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanaufstellung liegt im Dorfgebiet.  

Nachteilige Auswirkungen auf das Plangebiet bzw. durch das Plangebiet sind nicht 

begründet. 
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8. Naturschutz 

Zur Beurteilung der möglichen Betroffenheit europarechtlich geschützter Arten i. S. der 

artenschutz-rechtlichen Vorgaben des §44 Abs. 1 BNatSchG i.V. m §44. Abs. 5 BNatSchG 

wurde ein Büro in Ansbach beauftragt ein Artenschutzgutachten zu fertigen.  

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen zu verhindern, müssen 

einige Maßnahmen eingehalten werden:  

- M01: Um Störungen und Verluste von brütenden Vögeln zu vermeiden, dürfen innerhalb 

der Schutzzeiten für Brutvögel (1. März bis 30. September) keine Gehölzentfernungen 

stattfinden. 

 

- M02: Die weitere Entfernung von Gehölzen sowie das Freischneiden und die Entfernung 

von Totholz und Efeu erfolgt nach Absprachen. Ziel ist es möglichst viel dieser Strukturen 

zu erhalten, sofern es mit der Außenanlagengestaltung eines Kindergartens in Einklang 

steht. 

 

- M03: Vorhandene Wurzelstöcke und lose Astansammlungen müssen bis Juni entfernt 

werden. 

 

- M04: Um Lichtverschmutzung zu vermeiden, muss das Beleuchtungskonzept des 

Kindergartens an die tatsächliche Nutzung des Geländes angepasst werden. Es 

empfehlen sich Abschaltungen der Außenbeleuchtung nach Schluss des Kindergartens 

sowie während den Ferien und am Wochenende. 

 

- M05: In den Außenanlagen des Kindergartens sollen die vorhandenen Obstbäume mit 

eingebunden werden. 

 

- M06: Für die Entfernung der auf Stock gesetzten Gehölze ist eine Ausnahme zu 

beantragen. Die zu entfernenden Wurzelstöcke sind bis August zu entfernen. 

 

 

Das Ergebnis des Artenschutzgutachten hat ergeben, dass alle prüfungsrelevanten Arten die 

projektspezifische Wirkungen unter Berücksichtigung der Maßnahmen so gering sind, dass 

die ökologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen 

Zusammenhang gewahrt bleibt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch 

anlagen-, bau oder betriebsbedingte Störungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen 

werden kann und sich das Tötungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhöht. 
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Eine Prüfung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen für eine ausnahmsweise Zulassung 

des Vorhabens nach §45 Abs.7 BNatSchG entfällt daher. 

Das Artenschutzgutachten des Büros Bachmann Artenschutz GmbH liegt bei. 

 

 

Begründung zur Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung  

„Am Lindachsgraben II“ 
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