REGIERUNG VON UNTERFRANKEN

Regierung von Unterfranken - 97064 Wirzburg

Verwaltungsgemeinschaft Zellingen
Wirzburger Stralle 26
97225 Zellingen

per E-Mail an VG Zellingen (poststelle@vgem-zellingen.de)
in Kopie an Arz Ingenieure (info@ib-arz.de)

Ihre Zeichen, Unser Zeichen (bitte angeben)

Ihre Nachricht vom Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter Telefon (09 31) Telefax (09 31) Zi.-Nr. Datum
24-8314.1305-38-8-2 380-1249 380-2249 394 27.07.2023

23.06.2023 Frau Rock anja.rock@reg-ufr.bayern.de

Gemeinde Himmelstadt, Landkreis Main-Spessart

Aufstellung des Bebauungsplans ,Mausberg IV mit 6. Anderung des Bebauungsplanes
Mausberg lI“ nach §13b BauGB

Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Himmelstadt beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Mausberg IV mit 6. Anderung des
Bebauungsplanes Mausberg 11 im beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB aufzustellen. Der
Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich eine Wohnbauflache dar. Im Geltungsbereich von ca.
1,8 haist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen vorgesehen. Es sollen

ca. 32 Bauplatze entstehen.

Die Regierung von Unterfranken als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in lhrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu dem im Betreff genannten Bauleitplanentwurf Stellung. MaRRstab
fur diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen Lan-
desplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem Re-
gionalplan der Region Wurzburg (RP2) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu be-
achten und die Grundsatze der Raumordnung zu berucksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane

sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):
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1. Landesplanerische Prifung betroffener Belange:

Die landesplanerische Prufung der Planung hat folgende Hinweise ergeben:

e Der Geltungsbereich liegt Uberwiegend in der Zone |ll des Trinkwasserschutzgebietes Feld-
muhlquelle bzw. in der Zone llIA eines geplanten Trinkwasserschutzgebietes.
GemalR den Grundsatzen in 7.2.1 und 7.2.2 LEP soll darauf hingewirkt werden, dass das Was-
ser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer erfillen kann. Grundwasser soll bevorzugt
der Trinkwasserversorgung dienen; Tiefengrundwasser soll besonders geschont und nur far
solche Zwecke genutzt werden, flr die seine speziellen Eigenschaften notwendig sind. Analog
sollen nach B Xl 2, 2.1 und 2.2 RP 2 fir die Trinkwasserversorgung bereits genutzte Grund-
und Quellwasservorkommen gegenuber konkurrierenden Interessen vorrangig geschutzt wer-
den.
In der Begriindung sind Aussagen zum Trinkwasserschutzgebiet bereits enthalten. Insofern ent-
spricht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung, wenn seitens der zustandigen Fach-
behérden wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

o Weite Teile des Geltungsbereichs sind von einem Bodendenkmal betroffen.
Nach Grundsatz 8.4.1 LEP sollen die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer histori-
schen und regionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Bei der weiteren Siedlungsent-
wicklung ist auf die Bodendenkmaler Rucksicht zu nehmen (Grundsatz B |l 6.5 RP2).
In der Begriindung ist das Bodendenkmal aufgefiihrt. Insofern entspricht die Planung den Er-
fordernissen der Raumordnung, wenn den Stellungnahmen der jeweiligen Fachbehoérden in der

Abwagung ein besonderes Gewicht zukommt.

2. Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung

2.1 Bedarfspriufung:

Gemal den Grundsatzen und Zielen in 3.1.1 und 3.2 LEP, B 1l 1.1 und 3.2 RP2 und Art. 6 Abs. 2
Nr. 3 BayLplG soll die Siedlungsentwicklung nachhaltig und bedarfsorientiert sowie flachensparend
erfolgen, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung sind auszuschopfen und vorrangig zu
nutzen. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungs-
flachen einer Prufung, ob daflr hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belan-
gen die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. 1.2.1 und 3.1.1 LEP). Zudem sollen vor der In-
anspruchnahme neuer Flachen im Aul3enbereich zunachst gemeindeweit samtliche Potentiale der
Innenentwicklung genutzt werden.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die Auslegungshilfe zu ,Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberprifung®, die auch den Kommunen und Landratsdmtern mit Schreiben des Bayerischen

Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020 zur Verfugung



gestellt wurde und anhand der die Prifung der héheren Landesplanungsbehérde, ob Bauleitpla-

nungen den Anforderungen gerecht werden, erfolgt.

2.2 Landesplanerische Feststellungen zur Siedlungsentwicklung und zum Bedarfsnachweis

In der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein umfangreicher Bedarfsnachweis gefiihrt. Dieser
kommt u.a. zum Ergebnis, dass rein rechnerisch kein Bedarf fur Wohnbauflachen besteht. Die Ge-
meinde Himmelstadt méchte dennoch Bauland fir ortsansassige Familien anbieten und sieht auch
eine Nachfrage durch die attraktive Lage im Umfeld von Wirzburg als gegeben an. Vorgesehen
sind ca. 32 neue Baurechte in einem Nutzungsmix von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Haus-

gruppen.
Die Prifung hat ergeben, dass die Planung in der vorgelegten Form nicht landes- und regionalpla-

nerischen Festlequngen entspricht:

¢ Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB
Im Hinblick auf die Inanspruchnahme von ca. 1,8 ha bisheriger Aultenbereichsflachen lasst sich
feststellen, dass die Planung zwar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, die entspre-
chende Anderung des FNP aber aus dem Jahr 1995 stammt. Die Kommunen stehen jedoch in
der Verantwortung, ihre Bauleitplane gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Diese sieht mittlerweile zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke vor. MalRgeb-
lich fur die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist daher eine ausreichende
Begrindung durch die Gemeinde (Bedarfsnachweis).

o Siedlungstatigkeit in Nicht-Zentralen Orten
Die Siedlungstatigkeit von Gemeinden, die wie Himmelstadt Nicht-Zentraler Ort sind, soll sich
im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (vgl. Ziel B 1 1.7 RP2). Das heif3t fur den
Wohnsiedlungsbereich, dass die organische Entwicklung einer Gemeinde die Deckung des Be-
darfs ihrer Bevdlkerung sowie einer angemessenen Bevolkerungszuwanderung umfassen soll.
Bei der gleichzeitigen Schaffung von 32 Baurechten ist nicht mehr von einer organischen Ent-
wicklung auszugehen, was durch die Bedarfsprifung belegt wird.

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:
Vorrangig sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen (Ziel 3.2 LEP).
Gem. Ziel B Il 3.2 RP2 sollen vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender
Siedlungseinheiten verstarkt MalRnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutz-
ter Gebiete im Innenbereich durchgeflihrt werden. Dem Bedarfsnachweis ist zu entnehmen,

dass eine Auseinandersetzung mit den Innenentwicklungspotenzialen stattgefunden hat. Es



wurde jedoch —in Hinblick auf die Ausweisung eines so grof3en Neubaugebiets, keine differen-
zierte Betrachtung insbesondere der Baullicken vorgenommen. Auch ist nicht erkennbar, dass
alle Mallnahmen zur Aktivierung von Innentwicklungspotentialen ausgeschopft wurden.

Im Siedlungsbestand kdnnen weitere Leerstande entstehen, die zur Deckung eines kinftigen
Bedarfs genutzt werden kdnnen. Diese kiinftigen Potenziale sollten in die Uberlegungen einbe-
zogen werden. Durch die ErschlieBung von Neubaugebieten wird der Druck auf den Verkauf
innerdrtlicher Potenziale genommen und es kann die 0.g. Bemihungen konterkarieren, Poten-
tiale der Innenentwicklung fur moderne Wohnformen nutzbar zu machen.

Integrierte Siedlungsentwicklung

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden. Flachen- und energiespa-
rende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden. Die Ausweisung grofierer Siedlungsflachen soll Gberwie-
gend an Standorten erfolgen, an denen ein raumlich geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreich-
barkeit vorhanden ist oder geschaffen wird. (Grundsatze in 3.1.1 LEP).

Die Planung ist weder bedarfsgerecht noch zeichnet sie sich offensichtlich durch eine beson-
dere Nachhaltigkeit (z.B. Festsetzungen zu Regenwassernutzung, Photovoltaik, Planung von
Gemeinschaftsflachen zur Reduzierung von ParzellengrofRen, usw.) aus. Weiterhin ist die Lage
am Mausberg durch eine grolde Entfernung zu den wesentlichen Infrastruktureinrichtungen in
Himmelstadt (Bahnhaltepunkt, Kindergarten, Schule, geplanter Einzelhandel,...) gekennzeich-
net, so dass durch die Lage ein grol3es Siedlungsentwicklungsgebiet nicht begriindet werden
kann. Die vorgesehene Planung ist zudem ausschlieB3lich auf ,Familienwohnen® in Einzel- und
Doppelhausern sowie Hausgruppen ausgelegt, weitere Zielgruppen werden nicht bericksich-
tigt. Somit Iasst sich ein Wohngebiet in der vorliegenden GréRenordnung auch nicht durch eine
besondere stadtebauliche Gesamtplanung rechtfertigen. Eine Vereinbarkeit mit den Erforder-
nissen der Raumordnung kann nur dann hergestellt werden, wenn die Planung deutlich redu-
ziert wird bzw. eine abschnittsweise Planung erfolgt. Lt. Begriindung wurde das Baugebiet be-
reits flr eine abschnittsweise Erschliefung konzipiert. Bei einer abschnittweisen Planung sollte
jedoch die stadtebauliche Gesamtkonzeption nochmals hinterfragt werden in Bezug auf Ziel-
gruppenorientierung, Flachensparen und Nachhaltigkeit.

Zu begrifRen ist, dass uber eine Bauverpflichtung im Kaufvertrag - verbindlich fur jeden Grund-
stickskaufer -sichergestellt werden soll, dass die Bauplatze im Sinne des Flachensparens (vgl.

Grundsatz 3.1.1 LEP) auch fur eine kurzfristige Bebauung zur Verfigung stehen.



3. Stellungnahme Sachgebiet Stadtebau der Regierung von Unterfranken vom 17.07.2023
Anzanhl:

Die Bereitstellung von 32 Bauplatzen fur Ein- u. Zweifamilienhduser erscheint bezogen auf die Ge-
samteinwohnerzahl sowie der derzeitigen Entwicklung am Immobilienmarkt als deutlich Gberzogen.
Mit einer durchschnittlichen Belegung von 3 - 4 Personen ergabe die ,Fullung” des Gebiets einen
theoretischen Bevolkerungszuwachs von ca. 8% - dies erscheint nicht realistisch und unvertraglich
und fuhrt zwangsweise zu einer abschnittsweisen Durchfihrung der Bereitstellung.

Siedlungsentwicklung:

Die 6stlich angrenzenden Flachen bleiben frei und erzeugen eine weitere deutliche Zersiedelung
der Landschaft. Die Wege werden weiter, Infrastrukturen werden in Ganze neu errichtet, Flachen
werden versiegelt. Die Planung zeigt keinen speziellen Umgang mit Oberflachen-, Dachwasser und
weildt ebenso wenig Flachen flr einen Spielplatz aus. Der 6ffentliche Raum besteht nur aus Stralle

und Gehweg. Ein Quartiersplatz oder eine kleine, offentliche Grinflache ist nicht geplant.

Typologie:

Der Angebotsbebauungsplan stellt lediglich Flachen fir Ein — u. Zweifamilienhauser in Aussicht.
Die Nachfrage am Immobilienmarkt ist heute wesentlich vielfaltiger als noch vor einigen Jahren. Es
fehlt aus stadtebaulicher Sicht an einer Diversifikation des Angebots. Die Nachfrage hierflr wird
bestarkt durch die auch seitens der Gemeinde aufgefiihrten niedrigen Belegungsdichten von ca. 2
Personen / Haushalt. Viele Bevolkerungsschichten bendétigen, kdnnen oder wollen aus vielerlei
Grunden kein klassisches Einfamilienhaus bauen oder kaufen. Gerade die jungen Erwachsenen
sowie die stetig wachsende Gruppe der Senioren, aber auch Singles jeglichen Alters sind auf der
Suche nach kleinerem Wohnraum — im Eigentum oder als Miete. Auch flachensparende Modelle
des Einfamilienhauses wie Doppelhaushélften oder Reihenhduser werden vermisst. Zwar werden
explizit Hausgruppen zugelassen, die vorgeschlagenen Grundstliickszuschnitte lassen zumindest
aus jetziger Sicht kaum Moéglichkeiten fir das verdichtete Einfamilienhaus als Typologie. Sie kénn-
ten jedoch in der jetzigen Situation eine willkommene Alternative zum freistehenden Einfamilien-
haus sein, da deutlich weniger Flache bendtigt wird und somit die Kosten wesentlich gesenkt wer-

den konnen.

Entwicklung in Abschnitten:

Angesichts der groflen Zahl von Bauflachen wird dringend empfohlen, die Entwicklung dem tat-
sachlichen Bedarf entsprechend abschnittsweise anzugehen. So kann auf die Nachfrage reagiert
werden. Unklar bleibt aus der Begrindung die Ausgestaltung in Form von GroRe und Lage der

einzelnen Abschnitte.



Bereits erschlossene Potenziale:
Auch wenn bereits teilweise geschehen, sollten zunachst die erschlossenen Potenziale im Ort aus-

geschopft werden.

Zweifel an ernsthaftem Interesse:
Angesichts der Entwicklung der Zinsen und Baukosten wird davor gewarnt sich auf volle Interes-

sentenlisten zu verlassen.

Falls nicht ganzlich auf eine Entwicklung verzichtet wird, kdme eine abschnittsweise Bebauung
gem. Skizze in Betracht. Die beiden 0Ostlich gelegenen Grundstlicke mussten zusatzlich hinterfragt

werden.

B e

4. Fazit:

Im Ergebnis entspricht der vorgelegte Bauleitplanentwurf nur dann den o.g. Erfordernissen der
Raumordnung an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (insbesondere Ziele und Grundsatze in
3.1.1und 3.2 LEP, B Il 1.7 und B Il 3.2 RP2), wenn die Planung erheblich reduziert oder eine
Ausweisung zunachst in einem ersten Bauabschnitt erfolgt. Eine Anpassung der Planung in Hinblick
auf die Bedurfnisse weiterer Zielgruppen sowie auf das Flachensparen ware wiinschenswert.
Bzgl. der betroffenen Belange des Trinkwasserschutzes und der Denkmalpflege kommt den Stel-

lungnahmen der Fachstellen in der Abwagung ein besonderes Gewicht zu.

5. Abschlieende Hinweise
Aus landes- und stadtebaulicher Sicht der Regierung von Unterfranken sollte die vorgelegte Pla-
nung in einem gemeinsamen Gesprach mit dem Planer und dem Landratsamt Main-Spessart eror-

tert werden. Gerne stehen wir dazu bereit.



Das Landratsamt Main-Spessart erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieRlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
sowie des Stadtebaus. Eine Prufung und Wurdigung sonstiger offentlicher Belange ist damit nicht

verbunden.

Mit freundlichen GrifRen

gez. Rock



