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Stadt Bad Neustadt a. d. Saale, LK Rhon-Grabfeld

Aufstellung Bebauungsplan ,,Westlich des Lebenhaner Weges / 2. ErschlieBungsabschnitt“
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Aufstellung des im Betreff genannten Bebauungsplans (BP) soll im Wesentlichen ein Neubau-
gebiet fur 41 Wohnbaubaugrundstiicke zwischen ca. 518 bis 984 gm am nordwestlichen Ortsrand
von Brendlorenzen, einem Ortsteil vom Oberzentrum Bad Neustadt an der Saale, ausweisen. Im
Osten des Gebiets ist zudem eine Flache fur Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte“ vorgesehen. Im Flachennutzungsplan (FP) ist die Flache bereits als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Sie wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Der Grofteil der Aus-
gleichsflachen soll extern in der Gemarkung Herschfeld entstehen. Insgesamt umfasst das Plan-

gebiet eine Flache von ca. 4,9 ha.

Die Regierung von Unterfranken als héhere Landesplanungsbehdrde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu dem im Betreff genannten Bauleitplanentwurf Stellung. Maf3-
stab fir diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayeri-

schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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und dem Regionalplan der Region Main-Rhén (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumord-
nung sind zu beachten, Grundsatze zu bericksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den

Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB).

1. Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fur
den Naturhaushalt. GemaR den Zielen und Grundsatzen in 3.1 und 3.2 LEP, der Ziele B 1l 1.1.
Abs 2 und B 1l 2.2 RP3 sowie Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG soll die Siedlungsentwicklung nachhal-
tig und flachensparend erfolgen, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen sind auszuschdpfen und vorrangig zu nutzen. Um diesen Fest-
legungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung,
ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Fla-

cheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. 3.1 LEP, Auslegungshilfe zum Bedarfsnachweis). Insbe-

sondere aber erfordert Ziel 3.2 LEP ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, dass vor Inan-
spruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Auflienbereich zu-

nachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

1.1. Demographischer Wandel

Zum demographischen Wandel wird in der Begriindung u.a. auf die Bevolkerungsentwicklung der
letzten 20 Jahre verwiesen. So war zwischen 2004 und 2014 eine Abnahme und von 2015 bis
2018 ein leichter Anstieg zu beobachten. Seit 2019 sinkt die Einwohnerzahl wiederum. Diese
Entwicklung wird auch bis 2039 mit einer Abnahme von 15.277 (2021) auf ca. 14.600 (2039)
Einwohnern prognostiziert. Analoge Tendenzen sind auch fur den gesamten Landkreis Rhon-
Grabfeld festgehalten.

Angesichts der wirtschaftlichen Starke des Oberzentrums Bad Neustadt a. d. Saale sowie der gu-
ten Verkehrsanbindung scheint ein Wechsel aus Zu- und Abnahme Uber einzelne Perioden am
wahrscheinlichsten und eine stetige Abnahme der Bevolkerung uber die nachsten 18 Jahre ist

nicht zu erwarten.



1.2. Flachenbedarf

Das geplante neue Baugebiet umfasst eine Flache von ca. 4,9 ha fir 41 Wohnbaugrundstticke.
Mit Blick auf den Flachenbedarf, wird auf 49 Anfragen hingewiesen die die Gemeinde zwischen
2019-2021 fur den Erwerb von Baugrundstlicken registriert hat. Es wird darauf hingewiesen, dass
im Stadtgebiet inkl. aller Stadtteile ca. 74 Baullicken im Privatbesitz sind und dem unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen sind. Potentiale der Nutzung von ca. 200 leerstehen-
den Wohngebaude in Bad Neustadt werden versucht durch Fordermittel zu aktiveren. Beides so-
wohl Nutzen der Baullicken als auch Reaktivierung von Leerstand scheitert aber nach Erfahrung
der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale am fehlenden Willen der Eigentiimer. AbschlieRend wird ba-
sierend auf der Bevdlkerungsentwicklung unter Verwendung des Wohnbaulandbedarfsrechner
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (FlGchenmanagement-Datenbank 4.2) im Zeitraum
von 2020 bis 2040 ein zusatzlicher Wohnbaulandbedarf von 4,2 ha ermittelt.

Mit Blick auf die Nachfrage und die Schwierigkeiten die bestehenden Potentiale von Leerstand
und Baullicken zu aktiveren, kann grundsatzlichen ein Bedarf an Neubauflache nachvollzogen

werden.

1.3. Bodengiite

Das Plangebiet Gberlagert landwirtschaftlich genutzte Flache mit hohen Bodenwertzahlen von
Uber 60. Gemal dem Grundsatz 5.4.1 LEP und Ziel Blll 1.3 RP3 kommt dem Erhalt hochwertiger
Bdden auf Grund ihrer hohen Ertragsfahigkeit besondere Bedeutung zu.

Sie sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genom-

men werden.

1.4. Bewertung und Einordnung

Zunachst wird begridt, dass in der Begriindung des vorliegenden Bauleitplanentwurfs ein detail-

lierter Bedarfsnachweis (analog Auslegungshilfe zum Bedarfsnachweis) dargelegt wird. Daraus

ergibt sich, dass grundséatzlich Bedarf fir neues Wohnbauland in gewissen Umfang besteht.
Allerdings Ubertrifft der Umfang der geplanten Ausweisung den Bedarf, der aus landesplaneri-
scher Sicht fur neue Wohnbauflachen erkennbar ist. Insbesondere mit Blick auf den parallel im
Verfahren befindlichen Bauleitplanentwurf fir den Stadtteil Dirrnhof, durch den zusatzlich 2,8 ha

Wohnbauflache geschaffen werden sollen, erscheint die Ausweisung von 41 Baugrundstiicken
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sehr reichlich. Mit insgesamt ca. 7,7 ha Ubersteigen beide Planungen deutlich die jeweils in der
Begrindung angegebenen Flachenbedarfe bis 2040. Insbesondere vor dem Hintergrund der ho-
hen Bodengute im betreffenden Gebiet sollte sparsam mit der Flache umgegangen und nicht
uber den Bedarf hinaus geplant werden.

Zusatzlich ist erkennbar, dass nicht alle bestehenden Potentiale ausgeschopft wurden. In der
Planbegrindung wurden detaillierte Angaben zur umfangreichen Anzahl der in Bad Neustadt vor-
handenen Leerstéande und Baullicken gemacht. Uber eine aktuelle Abfrage zur Méglichkeit der
Reaktivierung bzw. der Verkaufsbereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentiimer wurde jedoch
nicht berichtet. Falls in den vergangenen Jahren keine Abfrage durchgefiihrt wurde, regen wir an
dies nachzuholen, um den oben genannten Zielen und Grundsatzen der nachhaltigen und fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung (3.1 und 3.2 LEP, der Ziele B Il 1.1. Abs 2 und B Il 2.2
RP3 sowie Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG) gerecht zu werden.

Aus dem vorliegenden Bauleitplanentwurf I&sst sich aulerdem schlussfolgern, dass vorwiegend
Einfamilienhduser auf relativ grof3en Parzellen vorgesehen sind. Um zu einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung beizutragen sowie vorausschauendend auf sinkende Haushaltsgréfien und
die Alterung zu reagieren, empfehlen wir dringend, auch kleinere Wohneinheiten, Reihenhauser
und Mehrfamilienhauser zu ermoglichen. Geman Ziel und Begrindung B 1l 2.3 RP3 soll im Ober-
zentrum Bad Neustadt a. d. Saale auf eine starkere Siedlungsdichte in den Wohnbaugebieten
hingewirkt werden, z.B. durch eine gesunde Mischung von Geschosswohnungsbau und verdich-
tetem Einfamilienhausbau. Dieser Festlegung wird mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
nicht Rechnung getragen.

Das Sachgebiet 34 Stadtebau an der Regierung von Unterfranken teilt die Bewertung der hdhe-
ren Landesplanungsbehoérde und erhebt ebenfalls Bedenken beziglich des angegebenen Be-

darfs und der flachenintensiven Siedlungsform.

2. Bodendenkmal

Wie in der Begriindung festgestellt, ist innerhalb des geplanten Wohnbaugebiets ein Bodendenk-
mal (Siedlung der jingeren Laténezeit) kartiert. Eine Stellungnahme des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege liegt bereits vor.

Nach Grundsatz 8.4.1 LEP sollen die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen
und regionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne

sollen unter Wahrung ihrer denkmalwtrdigen oder ortsbildpragenden Baukultur erhalten, erneuert
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und weiterentwickelt werden. Weiter soll nach dem Ziel B |l 5.5 RP3 auf Bodendenkmaler bei der
Siedlungsentwicklung Riicksicht genommen werden.
Der Stellungnahme der zustandigen Denkmalschutzbehérden sollte daher ein besonderes Ge-

wicht zugemessen werden.

3. Heilquellenschutz

Das Planungsgebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Zone D gegen quantitative Beeintrachtigung
Bad Neustadt. Gemal Grundsatz B VIII 2.5 Regionalplan 3 ist anzustreben, den Schutz der Heil-
quellen so weit wie moglich zu verbessern.

Der Stellungnahme der zustandigen Wasserwirtschaftsbehérden ist besonders Gewicht beizu-

messen.

4. Ergebnis

Im Ergebnis entspricht der im Betreff genannte Bauleitplanentwurf nur dann den Erfordernissen
der Raumordnung, insbesondere den oben genannten Zielen und Grundsatzen, wenn
- der Umfang des Vorhabens reduziert und insbesondere in Zusammenhang mit dem paral-
lel entwickelten Bebauungsplan "Am Wethfeld / 1.Erschlielungsabschnitt" an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst wird.
- auf eine starkere Siedlungsdichte hingewirkt wird.
- gepruft wurde, ob zunachst bestehende Potentiale der Innenentwicklung (Leerstand oder
Bauluicken) fur die nachhaltige Siedlungsentwicklung genutzt werden kdnnen.
- die zustandigen Behorden des Denkmalschutzes und der Wasserwirtschaft der Planung,
ggf. unter MaRgaben, zustimmen.
Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
unter Beteiligung des Sachgebiets Stadtebau. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher

Belange ist damit nicht verbunden.

Mit freundlichen GrifRen

gez. N



