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Aufstellung Bebauungsplan ~Westlich des Lebenhaner Weges / 2.
ErschlieBungsabschnitt"

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tridger &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Regionalplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Aufstellung des im Betreff genannten Bebauungsplans (BP) soll im Wesentlichen ein
Neubaugebiet fir 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 fiir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
»Kindertagesstatte® vorgesehen. Im Flachennutzungsplan (FP) ist die Fldche bereits als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Sie wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflaiche genutzt.
Der GroBteil der Ausgleichsfldchen soll extern in der Gemarkung Herschfeld entstehen. Insgesamt
umfasst das Plangebiet eine Fldche von ca. 4,9 ha.

Der Regionale Planungsverband Main-Rhén nimmt in seiner Eigenschaft als Trager 6ffentlicher
Belange zu dem im Betreff genannten Bauleitplanentwurf Stellung. MaBstab fiir diese
Stellungnahme sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Main-Rhén (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu
beachten, Grundsédtze zu bericksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitpldne 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 fiir
den Naturhaushalt. Gem&B den Zielen und Grundsétzen in 3.1 und 3.2 LEP, der Ziele B II 1.1.
Abs. 2 und B II 2.2 RP3 sowie Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG soll die Siedlungsentwicklung nachhaltig
und flachensparend erfolgen, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und die
Wiedernutzbarmachung von Fléchen sind auszuschoépfen und vorrangig zu nutzen. Um diesen
Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsfldchen einer Priifung,
ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwé&gung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. 3.1 LEP, Auslegungshilfe zum Bedarfsnachweis).
Insbesondere aber erfordert Ziel 3.2 LEP ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, dass vor




Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich
zundchst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

1.1. Demographischer Wandel

Zum demographischen Wandel wird in der Begriindung u.a. auf die Bevdlkerungsentwicklung 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 fiir den gesamten Landkreis Rhon-
Grabfeld festgehalten.

Angesichts der wirtschaftlichen Stérke des Oberzentrums Bad Neustadt a. d. Saale sowie der
guten Verkehrsanbindung scheint ein Wechsel aus Zu- und Abnahme (iber einzelne Perioden am
wahrscheinlichsten und eine stetige Abnahme der Bevolkerung (iber 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 Wohnbaugrundstuicke.
Mit Blick auf den Flachenbedarf, wird auf 49 Anfragen hingewiesen die die Gemeinde zwischen
2019-2021 fur den Erwerb von Baugrundstiicken 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
leerstehenden Wohngebdude in Bad Neustadt werden versucht durch Férdermittel zu aktiveren.
Beides sowohl Nutzen der Baullicken als auch Reaktivierung von Leerstand scheitert aber nach
Erfahrung der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale am fehlenden Willen der Eigentlimer. AbschlieBend
wird basierend auf der Bevdlkerungsentwicklung unter Verwendung des
Wohnbaulandbedarfsrechners des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (Fl&chenmanagement-
Datenbank 4.2) im Zeitraum von 2020 bis 2040 ein zuséatzlicher Wohnbaulandbedarf von 4,2 ha
ermittelt.

Mit Blick auf die Nachfrage und die Schwierigkeiten die bestehenden Potentiale von Leerstand und
Baullicken zu aktiveren, kann grundsétzlichen ein Bedarf an Neubaufldche nachvollzogen werden.

1.3. Bodengiite

Das Plangebiet Uberlagert landwirtschaftlich genutzte Flache mit hohen Bodenwertzahlen von
tber 60. GemaB dem Grundsatz 5.4.1 LEP und Ziel BIII 1.3 RP3 kommt dem Erhalt hochwertiger
Bbéden auf Grund ihrer hohen Ertragsfahigkeit besondere Bedeutung zu.

Sie sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang filir andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

1.4. Bewertung und Einordnung

Zunachst wird begriiBt, dass in der Begriindung des vorliegenden Bauleitplanentwurfs ein
detaillierter Bedarfsnachweis (analog Auslegungshilfe zum Bedarfsnachweis) dargelegt wird.
Daraus ergibt sich, dass grundsatzlich Bedarf fiir neues Wohnbauland in gewissen Umfang
besteht.

Allerdings Ubertrifft der Umfang der geplanten Ausweisung den Bedarf, der aus
regionalplanerischer Sicht fliir neue Wohnbaufldchen erkennbar ist. Insbesondere mit Blick auf
den parallel im Verfahren befindlichen Bauleitplanentwurf flir den Stadtteil Dirrnhof, durch den
zusatzlich 2,8 ha Wohnbauflache geschaffen werden sollen, erscheint die Ausweisung von 41
Baugrundstiicken sehr reichlich. Mit insgesamt ca. 7,7 ha Ubersteigen beide Planungen deutlich
die jeweils in der Begriindung angegebenen Fldchenbedarfe bis 2040. Insbesondere vor dem




Hintergrund der hohen Bodenglite im betreffenden Gebiet sollte sparsam mit der Fldche
umgegangen und nicht Gber den Bedarf hinaus geplant werden.

Zusatzlich ist erkennbar, dass nicht alle bestehenden Potentiale ausgeschépft wurden. In der
Planbegriindung wurden detaillierte Angaben zur umfangreichen Anzahl der in Bad Neustadt
vorhandenen Leerstéande und Bauliicken 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 Grundsédtzen der nachhaltigen und
flichensparenden Siedlungsentwicklung (3.1 und 3.2 LEP, der Ziele B II 1.1. Abs. 2 und B II 2.2
RP3 sowie Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG) gerecht zu werden.

Aus dem vorliegenden Bauleitplanentwurf Idsst sich auBerdem schlussfolgern, dass vorwiegend
Einfamilienhduser auf relativ groBen Parzellen vorgesehen sind. Um zu einer flichensparenden
Siedlungsentwicklung beizutragen sowie vorausschauendend auf sinkende HaushaltsgréBen und
die Alterung zu reagieren, empfehlen wir dringend, auch kleinere Wohneinheiten, Reihenhauser
und Mehrfamilienhduser zu erméglichen. GemaB Ziel und Begriindung B II 2.3 RP3 soll im
Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale auf eine starkere Siedlungsdichte in den Wohnbaugebieten
hingewirkt werden, z.B. durch eine gesunde Mischung von Geschosswohnungsbau und
verdichtetem  Einfamilienhausbau. Dieser Festlegung wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf nicht Rechnung getragen.

2. Bodendenkmal

Wie in der Begrindung festgestellt, ist innerhalb des geplanten Wohnbaugebiets ein
Bodendenkmal (Siedlung der jiingeren Laténezeit) kartiert. Eine Stellungnahme des Bayerischen
Landesamtes fliir 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 Innenstddte und Ortskerne
sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildprdgenden Baukultur erhalten,
erneuert und weiterentwickelt werden. Weiter soll nach dem Ziel B II 5.5 RP3 auf Bodendenkmaéler
bei der Siedlungsentwicklung Ricksicht genommen werden.

Der Stellungnahme der zustandigen Denkmalschutzbehérden sollte daher ein besonderes Gewicht
zugemessen werden.

3. Heilquellenschutz

Das Planungsgebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Zone D gegen quantitative Beeintrachtigung
Bad Neustadt. GemaB Grundsatz B VIII 2.5 Regionalplan 3 ist anzustreben, den Schutz der
Heilquellen SO weit wie maglich zZu verbessern.
Der Stellungnahme der zustandigen Wasserwirtschaftsbehérden ist besonders Gewicht
beizumessen.

4. Ergebnis
Im Ergebnis entspricht der im Betreff genannte Bauleitplanentwurf nur dann den Erfordernissen
der Raumordnung, insbesondere den oben genannten Zielen und Grundsétzen, wenn
- der Umfang des Vorhabens reduziert und insbesondere in Zusammenhang mit dem parallel
entwickelten Bebauungsplan "Am Wethfeld / 1.ErschlieBungsabschnitt” an den
tatsachlichen Bedarf angepasst wird.
- auf eine starkere Siedlungsdichte hingewirkt wird.
- geprift wurde, ob zunachst bestehende Potentiale der Innenentwicklung (Leerstand oder
Baullcken) fir die nachhaltige Siedlungsentwicklung genutzt werden kénnen.



- die zustdndigen Behdrden des Denkmalschutzes und der Wasserwirtschaft der Planung,
ggf. unter MaBgaben, zustimmen.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieBlich aus der Sicht der Regionalplanung. Eine Prifung und
Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.,




