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Himmelstadt, 27. Juli 2023

Widerspruch zum Bebauungsplan Mausberg IV mit 6. Anderung des Bebauungsplans
Mausberg I1

Sehr geehrte Damen und Herren,

beigefligt erhalten Sie unsere Stellungnahme und Widerspruch zum Bebauungsplan Mausberg IV
mit 6. Anderung des Bebauungsplans Mausberg II.

Bitte bestdtigen Sie uns den fristgerechten Eingang des Dokuments schriftlich sowie einer
Beschreibung des Fortgangs des Verfahrens.

Mit freundlichen GriiBen



An die

VG Zellingen
Wiirzburger Str.28

97225 Zellingen

Himmelstadt, 27. Juli 2023

Widerspruch zum Bebauungsplan Mausberg IV mit 6. Anderung des Bebauungsplans
Mausberg I1

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Hemmelmann,
sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates,
sehr geehrte Damen und Herren,

Wir widersprechen fristgerecht dem Bebauungsplan vom 26. Juni 2023. Als direkte Anwohner sind
wir unmittelbar von der geplanten Anderung betroffen und widersprechen dieser daher mit
folgender Begriindung:

1. Kein realer Bedarf

In Ihrer Begriindung wird darauf hingewiesen, dass von einem Bevélkerungsriickgang von 3,3% bis
2033 ausgegangen wird. Folgt man den veréffentlichten Werten der bayerischen Staatsregierung
(https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet bevoelkeruna/demographischer wandel/6 u
nterfranken.pdf Stand: 25.07.2023) so wird deutlich, dass im gesamten nordbayerischen Raum ein
Bevdlkerungsriickgang bis 2033 von bis zu -10% erwartet wird. Flir Main Spessart werden hier
aktuell ca. -7,5% erwartet

(https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet bevoelkerung/demographischer wandel/dem
oaraphische profile/09677.pdf , Stand: 25.07.2023). Somit handelt es sich also nicht um ein lokales
Phanomen, dass durch die Ausweisung eines weiteren Baugebiets behoben werden kann. Vielmehr
ist hier von einem strukturellen Problem der Region Nordbayern auszugehen. Somit kann dieses
Argument nicht zur Bedarfsbegrindung herangezogen werden. Entgegen ihrer urspriinglichen
These, eines Riickgangs der Bevélkerung schreiben Sie einen Absatz weiter unten, dass die
~Gemeinde in den letzten zwei Jahren einen Zuzug von jungen Familien verzeichnet", was auf ,die
hervorragende verkehrstechnische Anbindung® zuriickzufithren sei. Auch hier widersprechen Sie
sich in Thren Ausfiihrungen.

Einerseits argumentieren Sie, dass es eine sehr hohe Nachfrage nach neuen Grundstiicken gibt (S.
8ff), auf Seite 11 behalten Sie sich dann jedoch vor, das Baugebiet abschnittsweise zu erschlieBen,
was der vorangestellten hohen Nachfrage widerspricht.



In der Begriindung des Bebauungsplans gibt die Gemeinde Himmelstadt selbst an, dass ,rein
rechnerisch™ kein Bedarf an Wohnbauflachen bestehe (Seite 10 der Begriindung zum
Bebauungsplan). Ein Bedarf auf Grundlagen von Nachfragen - ohne Zusicherung des Kaufes und
anschlieBender tatséchlicher Bebauung bei aktuell hichsten Baukosten, spiegelt somit auch keinen
realen Bedarf wider.

Ebenfalls auf Seite 10 der Begriindung antizipiert der Antragsteller: ,dass ein GroBteil dieser
Bewerber tatsachlich konkret Interesse an einem Grunderwerb hat". Von einem konkreten
Bauvorhaben nach Grunderwerb ist nicht die Rede. Auch auf Nachfrage wird auf eine
Interessentenliste verwiesen, die aus datenschutzrechtlichen Griinden fiir Biirger*innen nicht
einsehbar ist um deren Aktualitdt (iberpriifen zu konnen. Die Wahrscheinlichkeit ist hoch, dass
erneut viele Bauliicken entstehen werden. Die Wahrscheinlichkeit steigt sogar noch, falls kein
einheitlicher Bauzwang im Bebauungsplan verankert wird. Eine einzelvertragliche Regelung mit den
jeweiligen Kaufern fordert an dieser Stelle ebenfalls die Intransparenz und gemaB aktuellem
Baurecht haben alle Eigentiimer dann die gleichen Rechte, miissen somit ihre Baupflicht nicht
ausuiben. Ebendies ist bereits in der Vergangenheit mehrfach passiert. Womit die vielen aktuell
bestehenden Bauliicken zu erkidren sind.

2. Geniigend unbebaute erschlossene Grundstiicke

Auch hier benennt die Gemeinde selbst, dass es mindestens so viele bereits erschlossene
Grundstiicke im Gemeindegebiet wie Anfragen gibt.

Es wird benannt, dass sich bemiiht worden sei, die privaten Grundstiickseigentiimer zum Verkauf zu
bewegen, jedoch gibt es auch die Riickmeldung, dass es angenehm ist in Himmelstadt - im
Vergleich zu anderen Gemeinden - ein unbebautes Grundstiick zu besitzen, da man ausgesprochen
selten kontaktiert wird. Andere Gemeinden wiirde da deutlich unnachgiebiger und unbequemer eine
Bebauung bzw. VerauBerung einfordern.

Bei bestehenden erschlossenen Grundstiicken bestiinde der Vorteil, dass die Grundstiickspreise
niedriger waren und somit einfacher verkauft und bebaut werden kénnten.

Die Gemeinde miisste an dieser Stelle gegeniiber den Eigentiimern der in privat Besitz befindlichen
Grundstiicken konsequenter die bestehenden Pflichten einfordern (Nutzung entsprechend
vorgesehenem Nutzungszweck, regelmésige Rodung der Flache (ggf. mit dem Angebot das von der
Gemeinde auszufiihren gegen einen entsprechenden Preis), Einhaltung der Raumpflichten im Winter

etc.).

Als weiteres Beispiel dafir, dass die Gemeinde sich nicht ausreichend bemiiht hat bestehende
Grundstiicke dem Markt zu zufiihren: es wird ein Grundstiick landwirtschaftlich genutzt
(BirkenstraBe Nr. 6), was definitiv nicht der in diesem Bereich ausgewiesenen Flachennutzung

entspricht.

Was genau hat die Gemeinde unternommen um unbebaute Grundstlicke zu erwerben, die im
Privatbesitz sind?
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3. Schwierigkeiten bzgl. Kindergartenpldtze, Grundschulpldtzen, Mittags- und
Ferienbetreuung

Angenommen alle Flachen werden verkauft und bebaut, dann bringt das Baugebiet zu viele
Menschen auf einmal nach Himmelstadt.

In der Folge muss die Grundschule weiter ausgebaut werden. Der Kindergarten muss schneller
ausgebaut und betrieben werden, wozu zunachst mal gentigend padagogisches Personal gefunden
werden muss. Leider ist fiir den Umgang mit dem erhthten Zuzug keinerlei Konzept bekannt.
Sollten an dieser Stelle nicht zuerst akzeptable Rahmenbedingungen geschaffen werden, bevor mit
der Umsetzung eines weiteren Baugebietes begonnen wird?

Ab 2026 besteht in ganz Deutschland eine Pflicht einer Mlttags- und Ferienbetreuung
(https:// J.de/ I/ a ANSP L ganztags uune
17 Stand 25.07. 2023)_Auch hier missen fir mehr Kinder
Raumlichkeiten und Personal gefunden werden. In diesem Jahr ist die Mittagsbetreuung an ihre
Obergrenze gestoBen. Wie soll es dann weitergehen? In einer E-Mail an den Biirgermeister, in der
ich NG <=0t habe wie es mit einer moglichen Ferienbetreuung aussehe,
kam die Antwort des Birgermeisters ,,Das fehlende Personal und auch die fehlenden Raumlichkeiten
sind die ausschlaggebenden Punkte. Uber finanziellen Auswirkungen miisste auch noch gesprochen
werden.” Wie gedenkt die Gemeinde die genannte Verpflichtung ab 2026 umzusetzen?

Denn selbst in der Begriindung des Bebauungsplans gibt Himmelstadt an Familien mit jungen
Kindern anwerben zu wollen.

4. Mangel an der Planung des geplanten Baugebiets

a. Beschleunigtes Verfahren nach §13b BauGB:
Freiflachen auBerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde diirfen nicht im beschleunigten
Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung iberplant werden. Das hat das
Bundesverwaltungsgericht in Leipzig am 18.7.2023 entschieden. (Quelle:

' Stand: 23.07.2023) anhand dieser hier geschaffenen
Rechtsgrundiage mdchten wir unseren Einspruch ebenfalls festmachen.

b. GemaB Bebauungsplan sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen. Es wird
darauf hingewiesen, dass durch diese Wahl der vorgegebenen Gebaudeformen auch
Mehrparteienhaduser mit Mietwohnungen und Eigentumswohnungen umgesetzt werden kénnen. In
Kombination mit der explizit ausbleibenden Begrenzung der Vollgeschosszahl und der maximalen
Wandhéhe von 8m bzw. Firsththe von 10m bedeutet dies, dass bei einer Etagenhdhe von ca.
2,40m Mehrfamilienhauser bzw. Hausgruppen mit bis zu 4 Etagen méglich sein werden. In wie fern
sich dies in die bestehenden Gebdude in den angrenzenden Baugebieten Mausberg I und Mausberg
IT einbinden soll bleibt ein Ratsel. Derartige Gebaude erinnern an eine stadtische Bebauung. Ein
Blirger Himmelstadts hat es im Jahr 2021 auf den Punkt gebracht: ,Vom Giebel aus betrachtet wird
das Baugebiet Mausberg IV das Ortsbild von Himmelstadt fiir die nachsten 100 Jahre pragen, da ist
es schon wichtig, dass man sich genau Gedanken macht wie die Flache zu bebauen ist.". Der aktuell
vorliegende in alle Richtungen offene Bebauungsplan spiegelt diesen schonen Gedanken nicht
wider! Ist es im Sinne des Gemeinderates, dass im Anschluss an eine Einfamilienhaus Siediung
(Mausberg I und Mausberg II) ein derartiges Baugebiet anschlieBt? Ist das die Zukunftsvision fiir
Himmelstadt?
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5. Andere Optionen
Sind andere Optionen bedacht und abgewogen worden?

Vollkommen richtig arbeiten Sie heraus, dass der Trend zu kleineren Haushalten geht. Auf Seite 9
benennen Sie hierfir als Ursachen die Zunahme der alteren Bevdlkerung (Tatsachlich ist die Gruppe
der >75 jahrigen in den nachsten 10 Jahren die einzige erwachsene Bevolkerungsgruppe die stetig
groBer wird. Quelle:
https:// a/ ograpi /

arap 9] pdf Stand 25 07. 2023 Selte 5) sowie den g generellen Trend zu E|n- und
Zweipersonenhaushalten. Wollten Sie diesem Trend wirklich entgegentreten, diirfte die Lésung
nicht heiBen ein neues Baugebiet fiir Einfamilienh&user zu erschlieBen, vielmehr sollte die
Renovierung bzw. Neuanlage von Mehrfamilienh@usern im Ortskern (um der alternden Bevdlkerung
durch kurze Wege zur Infrastruktur, das Leben zu erleichtern.) das Ziel sein. Auch machen
umliegende Gemeinden (Retzstadt, Karlstadt, Uettingen, etc.) erfolgreich vor, wie man altere
Mitbarger durch innovative und integrierende Konzepte (z.B. betreutes Wohnen) im Ortskern ein
Zugehorigkeitsgefiihl geben kann und in der Mitte der Gesellschaft / Ortsgemeinschaft ansiedelt.
Hierfiir wére die Investition in Infrastruktur (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Bank, medizinische
Versorgung, Freizeitgestaltung) deutlich besser angelegt als weiterhin Flachen zu versiegeln und ein
neues Baugebiet auszuweisen. Mit ambulant betreutem Wohnen wiirde die Selbststandigkeit
aufrechterhalten und es attraktiver gemacht sich raumlich zu verkleinern. In der Folge wiirde
dadurch auch Wohnraum fiir Familien kreiert und gleichzeitig im Zuge der Sanierung dlterer
Gebaude (durch den Verkauf existierender Immobilien dlterer Biirger an junge Familien) wie von
der Bundesregierung gefordert und geférdert. Weiterhin wiirde energieeffizienteres Wohnen
gewahrleistet sowie bestehendes Siedlungsgebiet modernisiert. Dies ware dkologisch und wiirde
den Ortskern erhalten.

Hierbei ist zudem zu beachte, dass aufgrund der Arithmetik bei der Kreditvergabe &ltere Biirger
tendenziell eher am Mieten Interesse zeigen, da eine Kreditfinanzierung (insb. in der aktuelien
Zinslage) fiir Personen >55 Jahren nur mit sehr hoher Eigenkapitaldecke méglich sein wird.
Derartiger konzeptioneller Weitblick und bedarfsgerechte Planung sind leider ebenfalls nicht zu
erkennen.

Wir als Birger und Wahler in der Gemeinde sind schockiert von der Konzeptlosigkeit, ist es
Desinteresse an einer nachhaltigen Entwicklung oder wird versucht die Meinung einzelner in den
Vordergrund zu stellen in der Hoffnung der Rest des Gremiums folgt diesen Ausfiihrungen

willfahrig.

Auf Seite 13 fiihren Sie aus, dass die Gemeinde kontinuierlich die Infrastruktur starkt. Sowohl der
Dorfladen, Metzger, Banken als auch der Backer haben mittlerweile geschlossen. Von einer
Stérkung der Infrastruktur kann nicht die Rede sein. Der Kindergarten lauft seit Jahren an der
Belastungsgrenze und darf aktuell nur wegen einer jahrlich verldngerten Sondergenehmigung
weiterbetrieben werden. Ein Ausbau ist geplant, zieht sich nun mittlerweile auch schon tiber
mehrere Jahre hin (Ausgang: ungewiss).

Ebenfalls fithren Sie auf, dass keine alternativen Standorte fiir eine stadtebauliche Erweiterung in
der Ortslage existieren und begriinden dies mit nicht mdglichem Zugriff auf die Grundstiicksflichen
und deutlichen Mehraufwendungen fiir die ErschlieBung. In der Initiative ,Innen statt AuBen"™ wird
tatsachlich auch nicht davon ausgegangen, dass eine nachhaltige Entwickiung und ein
flachenschonender Umgang mit den Flachen automatisch auch immer wirtschaftlich vorteilhaft sein
muss. Aus diesem Grund wurde vom Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm eine
Forderinitiative gegriindet:
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»~Im Rahmen der Vereinfachung des Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm ist die
Forderinitiative im Schwerpunkt ,Flachen schonen" aufgegangen, die Gemeinden profitieren von
einem erhodhten Fordersatz von grundsatzlich 80 Prozent.™ (Quelle:
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebaufoerderuna/foerderschwerpunkte/flaechenschonen/ind
ex.php Stand: 23.07.2023) Hier sollte eine umfassende Priifung stattfinden, ob der Fokus auf
derartige Konzepte nicht besser mit der demographischen Entwicklung vereinbar ware.

Ziel solite es also sein und dies gibt die Regierung auch eigentlich vor: Baullicken schlieBen,
Aufleben des Ortskerns, statt neue Baugebiete zu erschlieBen. Aus diesem Grund fordern wir ein
Grundsttickskataster mit vorhandenen Baullicken und Ausbaumdéglichkeiten. Die Gemeinde soll sich
aktiv bemiihen, Bauinteressenten und Investoren mit den Eigentiimern zusammen zu bringen und
Anreize schaffen die Grundstiicke fir Wohnbauzwecke freizugeben (Ideen s.0.). Als weitere
Argumente fiir diese Vorgehensweise gilt es anzufiihren, dass Neubaugebiete nicht nachhaltig sind
und die Bundesregierung energetische Sanierung deutlich starker férdert.

Wir fordern Sie auf, die Entscheidung noch einmal zu Gberpriifen, die Bauleitplanung einzustellen
und das geplante Baugebiet Mausberg IV nicht umzusetzen.

Mit freundlichen GriiBen
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