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Oliver Weidlich, Regierung von Unterfranken | Manfred Stadler, ALE Unterfranken

Marina Klein, Anne WeiR, Flachensparmanagerinnen

Vorstellungsrunde
Kurzvorstellung i.V.m. Thema Flachensparen

1 Institution = 1 Minute

Fokus I: Flachen sparen durch Innenentwicklung
Werkstattbericht des LRA Wiirzburg zur Innenentwicklungsstrategie
Michael Drose, Drose, Stabsstellenfachbereichsleiter
Kreisentwicklung einschl. Beteiligungsmanagement
Christopher Schmelz, Fachbereichsleiter
Bauamt Technik

Fokus lI: Flachen sparen in der Bauleitplanung - Einsatz Bedarfsnachweis
Vorstellung mit anschlieRendem Erfahrungsaustausch
Marina Klein, Anne WeiR, Flachensparmanagerinnen
Regierung von Unterfranken

Zusammenfuhrung + Ausblick
(Ende ca. 12:00 Uhr) )
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Regierung von Unterfranken ERRERI

Themenhinfuhrung: Flachensparen - ein alter Hut?!
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90er Jahre:
Faktor 4: 120 ha/ Tag = 30 ha/ Tag

2003: Bundnis fur Flachensparen

» 2004:

Nationale Nachhaltigkeitsstrategie
zur Flachenneuinanspruchnahme von
30 ha/ Tag in 2020

2017: Korrektur auf 30 ha / Tag bis 2030

5 ha/ Tag als Bayerischer Beitrag
(,Obacht bei Statistik*)

2018
Aufnahme in den Koalitionsvertrag Bayerns

2019 Ministerratsbeschluss
zur Flachensparoffensive
der Bayerischen Staatsregierung
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Flachensparoffensive seit 2019

der Ausloser

Im Mérz 2018 forderte das Volksbhegehren Kap. lll.2

,Betonflut eindimmen* die verbindliche Nachhaltiges Bayern -

Héchstgrenze des Flachenverbrauchs von Fur eine gesunde Umwelt:

5ha/Tag. Der bayerische

Verfassungsgerichtshof lehnte das ,Wir wollen den Flachenverbrauch im
Volksbegehren im Juli u. a. mit der Begriindung Freistaat deutlich und dauerhaft senken.

der fehlenden Konkretheit ab

(,Gesetzentwurf nicht bestimmt genug ist; so fehlen ihnen
beispielsweise konkrete Vorgaben, wie der Flachenverbrauch
in Kommunen gesenkt oder wie Hartefalle geregelt werden
sollen®).

Quellen: http://betonflut-eindaemmen.de/; https://www.bayern.de/staatsregierung/koalitionsvertrag-2018-bis-2023/ in Kraft ab Nov. 2018
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Regierung von Unterfranken s :

Flachensparoffensive seit 2019
der Beschluss die MaBnahmen

Minchen, 16. Juli 2019

Bericht aus der Kabinettssitzung:

1. Staatsregierung beschlieRt Flachensparoffensive: Umfangreicher Land Region Kommunikation
MaBnahmenkatalog und fiinf Hektar als Richtgr6Re im : .
Landesplanungsgesetz / Lockerung des Anbindegebots wird “ Richtgrélte lgrden Starkung der Hegﬂlnnalen V?ranstaltungen d.er
zurl'.'lckgenommen| (Seite 2) Flachenverbrauch im BayLplG Planungsverbande Flachensparoffensive
Standardisierter Flachensparmanager Fachkongress Fldchensparen
Bedarfsnachweis fir neve ) _
oy Beschiues der Flichensparoffansive Siedlungsflachen Regionalkonferenzen Best-practice-Sammlung
Wi hat;hlv : :nft.,;!;m{:m :jn\lm Llr “ : e - 5 o Fortschreib 4 bff dichkeitsk
virtsc ancesantwickiung und Energie t der Zuatimmung des Minaterrats 7ur Flachenapsraffensive : oriscnreinpung aer enthchkeilskampanne
und den camit verankerten Malnshmen zur Hecuzierung des Evalmerung I_.II'Id Anpassung Hegionalplé'gne -
holbimibiplisdhatntetr Dl des Anbindegebots Verdffentichungen der
Gleichzeitig wurde die Anderung des Bayerischen Landespls- . ot e e - 0 e i
2 Sposesddesdsinabas ma:nmn i Fortschreibung des LEP Leerstandsmanagement Flachensparoffensive
(= strabendan HichtgroRa tar den Fiichenverbrauch von 5 ha pro B .
F L A ﬂ H E N Tag auf den Weg gebracht, Hohe Gewichtung des Regionale Siedlungs-
: und Flachensparkonzepte

Flachensparens bei

Anwendung des LEP Sonderfiirderung
Flachensparen fiir

Regionale Initiativen

aPAR

- OFFENSIVE

Verbesserte Raumbeochachtung

Modellvorhaben der
Landesentwicklung

Raumwissenschaftliches

Netzwerk
:‘53&‘..“”."':1M"T.'uiifimiii. rrlatisdal i olrak -> Kein ,,Herunterbrechen“ des 5-ha-Richtwerts auf Regionen und
P Kommunen - Zielerreichung v. a. im Dialog und mithilfe von
chur Finbwnspan- g ey ~
ol WO Lot ' Sensibilisierungsformaten, Konzepten, Férderungen, Management

Quellen: https://www.bayern.de/service/presse-2/ministerratsberichte/; https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user upload/stmwi/Publikationen/2020/Faechensparoffensive-2020-01.pdf;
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Flachensparen - ein alter Hut?!

Ja, aber ....
Warum ein Umdenken notwendig wird
und noch ein weiter Weg vor uns liegt
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Regierung von Unterfranken

Quantitative Bedeutung der 5-ha-RichtgroRe*

Flachenverbrauch in Hektar pro Tag
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M Flachenerhebung nach alter Methode (ALB)

Flachenerhebung nach neuer Methode (ALKIS)
Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Entwicklung des Flachenverbrauchs fiir Siedlungen und Verkehr in Bayern seit 2001
Quelle: Landesamt fir Umwelt 2021, verandert

... ein Blick zuruck ...

* aber: unterschiedliche Berechnungsgrundlage! Vgl. Grundsatz des BayLplG
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Siedlungsflachenwachstum in Unterfranken

OSSR\ Rt ~ e SR

s\ 1850
1949 lﬁ‘m ~

Bad Neustadt a. d. Saale 7
Brendlorenzen, Hohenroth S PR

- Bad Neustadt a. d. Saale
-~ Brendlorenzen, Hohenroth

Te}is

Quelle: Kartengrundlage Bayern Atlas, eigene Bearbeitung
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Regierung von Unterfranken

Statistik zur Flacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr

Zuwachs der Siedlungs- und -"%?f‘.“"é‘%‘f’"’"
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Unterfranken: + 1.487 ha Unterfranken: + 2.082
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Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr

Verflgbar mtflache wird nicht mehr!
€ ugba ¢ Gesamtflache wird nicht me Landwirtschaftsflache Unterfranken (ha)
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Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik, eigene Berechnungen

»  Weniger Flache fur Nahrungsmittelanbau und Naherholung
» Rickgang von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere
» Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

«  Versiegelung: Versickerungshemmnis, héhere Uberschwemmungs- und
Erosionsgefahr

*  Aufheizung von Siedlungen

»  Schadliche Immissionen durch Verkehrszunahme

» Leerstand und Verfall im Ortskern

* Mangelnde Infrastrukturauslastung = Kosten pro Kopf

Konsequenzen
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https://www.bischofsheim.info/frankenheim.html

Regierung von Unterfranken S8,

Verfugbare Gesamtflache wird nicht mehr!

X
nation

Ziel des Austausches: der gemeinsame Blick nach vorne
sich gegenseitig informieren — miteinander diskutieren — Herausforderungen formulieren

Konsequenzen . VY§n|ger Flacne tar NaFTlrungsmllflTeIanﬁau una Naﬁ. ernolng
» Ruckgang von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere
» Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

«  Versiegelung: Versickerungshemmnis, héhere Uberschwemmungs- und
Erosionsgefahr

*  Aufheizung von Siedlungen

»  Schadliche Immissionen durch Verkehrszunahme

» Leerstand und Verfall im Ortskern

» Mangelnde Infrastrukturauslastung > Kosten pro Kopf

Runder Tisch ,Flachensparen® - Innenentwicklung und Bauleitplanung am 15.06.2021 Folie 11


https://www.bischofsheim.info/frankenheim.html

Fokus I: Flachen sparen durch Innenentwicklung

Werkstattbericht des
Landratsamtes Wurzburg zur
Innenentwicklungsstrategie

Michael Drose, Stabsstellenfachbereichsleiter
Kreisentwicklung / Beteiligungsmanagement

Christopher Schmelz, Fachbereichsleiter
Bauamt Technik
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https://www.regierung.unterfranken.bayern.de/aufgaben/177671/177685/eigene_leistung/el_00192/index.html

Regierung von Unterfranken &S558,

Fokus lI: Flachen sparen in der Bauleitplanung -
Einsatz des Bedarfsnachweises

Vorstellung des Bedarfsnachweises
+ offener Erfahrungsaustausch

Marina Klein, Anne WeiR, Flachensparmanagerinnen

Quelle: Regierung v. Unterfranken 2019 bzw. 2017: Jahresbericht Sachgebiet Stadtebau; Fotos: Gemeinde

Helmstadt bzw. Kiirnach
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Regierung von Unterfranken 2

Ausgewahlte Mainpost Artikel | Marz - Mai 2021

Nachfrage nach Bauland in der Gemeinde ist
grof

s7e,, Die meisten Bauplatze im Neubaugebiet "Am Hahn Ill" sind schon verkauft.

Bauen im Steigerwald: Giinstige
Grundstiickspreise locken

Fiir verhdltnismafig wenig Geld bekommen Bauwillige in den Steigerwaldgemeinden im
Hafbergkreis ein Grundstiick. Der finanzielle Aspekt ist aber nicht der einzige Vorteil.

2 SDE

Rodelsee: Neues Baugebiet "Am Schwanberg"
mit 70 Baupldtzen

@ Anwohner-Protest gegen Baugebiet in
Sommersdorf

EIf Baupldtze mit freier Bebauung sollen am Ortsausgang Richtung Euerbach entstehen.

Neues Baugebiet in Ramsthal: Nur noch vier
Baupldtze frei

Vor wenigen Tagen begannen die ErschlieSungsarbeiten fir die 18 neuen Baugrundstiicke "Am
Weinberg 2". Mit der Bebauung kann voraussichtlich 2022 begonnen werden.

Quelle: Screenshots von der Seite www.mainpost.de
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Die Kitzinger Artikel vom 08.06.2021
Wenn die Grundstiickssuche zum Gliicksspiel wird

Mehr als 1000 fr:

Von EIKE LENZ

er Rivdelseer Biirgermeister Burkhard

Klein hat ein Problem. Gerade hat

seine Gemeinde verkiindet, sie wer-

de unterhalb des Schwanbergs neu-
es Bauland schaffen und damit ,sehr viele Be-
werber gliicklich machen konnen®, Aber auch
er weifi: Sehr viele sind in diesem Fall eben nicht
genug. Denn noch bevor iiberhaupt ein Hand-
streich in dem Gebiet getan ist, sind die meisten
der 75 Platze schon vergeben. Das Angebot wird
nicht lange reichen fiir die Vielzahl der Interes-
senten. ,Fast jeden Tag gibt es neue Anfragen®,
sagt Klein. Rovdelsee steht damit nicht allein im
Landkreis Kitzingen.

Es ist die moderne Version des Grimm’schen
Marchens vom Hasen und dem Igel. Ein absur-
der Wettlauf, den viele Gemeinden nicht gewin-
nen konnen, weil das Bauland vorn und hinten
nicht reicht. Kaum haben sie mit neuen Ange-
boten die Spitze der Bewegung gebrochen, baut
sich sofort die nachste Welle auf. In vielen Rat-
hausern liegen Wartelisten auf, in die Bauwilli-
ge sich eintragen konnen. Sie erreichen immer
neue Hochststande: Rodelsee 150, Wiesentheid
78, Mainbernheim mehr als 50, Iphofen weit
{iber 150 - das war der Stand Anfang Marz. In
Volkach gibt es keine Warteliste, aber taglich

drei Anfragen, in Sommerach sind es vier jede
Waoche.

Es ist keine Seltenheit mehr, dass Bauland im
Losverfahren verteilt wird, weil viel zu viele Be-
werber auf viel zu wenige Pliize kommen. Wer
Gliick hat, zieht das groBe Los, wer Pech hat, die
Niete; und die, die leer ausgehen, gehen weiter
zur nichsten Losbude, in den nachsten Ort, wie
modemne Gliickstitter. Neues Spiel, neue Chan-
ce. Auf dem Grundsticksmarkt herrscht Casino-
Mentalitat.

Fiir dieses Dossier hat die Redaktion im Frith-
jahr allen 31 Biirgermeistern im Landkreis die
gleichen Fragen gestellt: Wie viele 0ffentliche
Bauplatze gibt es aktuell in Ihrer Kommune?
Wie viele werden Sie in nachster Zeit schaffen?
Und wie wollen Sie dem weiter wachsenden Un-
gleichgewicht von Angebot und Nachfrage be-
gegnen? Freie Grundsticke in geringer Zahl gibt

es iiberhaupt nur in sieben Gemeinden - zu
Preisen von 65 bis 300 Euro. Den meisten Kom-
munen fehlt es nicht an Fantasie und gutem
Willen, Lisungen fiir eines der dringendsten
Probleme unserer Zeit zu schaffen. Aber konkret
gefragt nach der Zahl der verfiigharen Bauplat-
ze, gibt es vielerorts dieselbe Antwort: nullkom-
manull.

Wer aufmerksam die Berichte aus den Stadt-
und Gemeinderaten verfolgt, wird dariiber nicht

»,ES gibt im Landkreis
weit tber 1.000
Grundstucke, die sofort
zu bebauen wéaren. Das
Problem ist: Die
Gemeinden haben
darauf keinen Zugriff.“

sonderlich iiberrascht sein. Viel mehr erstaunt
und beeindruckt eine andere Zahl, die man nur
selten liest: Es gibt im Landkreis weit iiber 1000
Grundstiicke, die sofort zu bebauen wiren. Das
Problem ist: Die Gemeinden haben darauf kei-
nen Zugriff.

Allein in Dettelbach gibt es
mehr als 200 ,Enkelgrundstiicke”
Frither erschlossen Kommunen Bauland auch
dort, wo ihnen die Flichen nicht vollstindig
gehirten. Die Folge war, dass viele Grundstiicks-
eigner ihre Parzelle erst einmal liegen lieBen.
Fiir den Sohn. Fiir die Enkelin. Fir die Familie.
Fiir schlechte Zeiten. Oder schlicht als Kapital-
anlage und Spekulationsobjekt. Und da liegen
sie noch heute. Waren Baugrundstiicke Autos,
sie hatten langst Oldtimerstatus. ,Enkelgrund-
stiicke” nennt sie Volkachs Biirgermeister Heiko
Bauerlein. Allein in Dettelbach schatzt Birger-
meister Matthias Bielek die Zahl dieser brachlie-
genden Flachen auf mehr als 200, Stadtteile in-
begriffen. ,Wenn man diese Zahlen liest, sollte
eigentlich kein neues Baugebiet ausgewiesen
wenden®, sagt Bielek, ,allerdings miissen wir auf
die aktuell wachsende kurzfristige Nachfrage re-
agieren konnen.*
Die Fehler der Vergangenheit - als Bauland
kaum gefragt war - kommen die Kommunen

Abtswing
A'bemhofen
Biebelrieq
Buchbrunp
Castel|
Dettelbach
Geiselwind
GroBlangheim
Iphofen
Kitzingen
Kleinlangheim
Mainbernheim
Mainstockheim
Marktbreit
Markt Einersheim
Marktsteft
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nun teuer zu stehen - ganz abgesehen davon,
dass einige lingst an Grenzen stoBen und auf-
grund ihrer Topografie kKaum noch expandie-
ren konnen. Andere sind nicht mehr gewillt,
den absurden Wettlauf mitzumachen. 5o bleibt
den Gemeinden nicht viel mehr, als immer wie-
der an die privaten Grundstiickseigentiimer zu
appellieren. Denn die groBe Politik lisst sie mit
dem Problem allein.

Gerade hat der Freistaat Bayern die Einfiih-
rung einer Grundsteuer C verworfen, weil die
Freien Wihler sie vehement bekampften. Thr
Wirtschaftsminister Hubert Aiwanger spricht
von einer , Strafsteuer”, Sie sollte Gemeinden in
die Lage versetzen, von 2025 an einen ethohten
Hebesatz auf baureife Grundstiicke anzuwen-
den. Daneben besteht noch die Moglichkeit
eines Baugebots. Doch der 1971 im Baugesetz-
buch verankerte Paragraf 176 ist ein ,stumpfes
Schwert*, wie schon Iphofens friiherer Birger-
meister Josef Mend anmerkte. Das Verfahren,
starfsinnige Grundstiickseigentiimer entweder
zum Bauen oder zum Verkauf ihres Grundstiicks
zu Zwingen, ist langwietig und wenig erfolgver-
sprechend.

So miissen die Gemeinden andere Mittel und
Wege finden, mit dem knappen Gut umzuge-
hen. Einige setzen auf ein ,Einheimischenmo-
dell“. Groflangheim vergibt Grundstiicke nur

0
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1 32 13
; 145 kA. 25
0 25 kA.
0 kalf: 215
2 105G k,’s‘
1 70 78 59
27 300 kA 200
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0 20
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Regierung von Unterfranken

e Baupliitze gibt es im Landkreis Kitzingen, und doch sehen Bauwillige meist kein Land. Wie kann das sein?

an Bauwerber, die seit mindestens drei Jahren
im Ort wohnen. Auch Willanzheim will Bauplat-
ze nur noch an Einheimische verkaufen - oder
an Auswirtige, die sich ehrenamtlich im Dorf
engagieren.

Kitzingen animiert Bauwillige dazu,
Punkte filr ein Grundstiick zu sammeln

In Kitzingen hat der Stadtrat die Vergabe von
27 Baurechten im Gebiet ,Sidlicher Hammer-
stiel* an ein Punktesystem mit sozialen und fa-
milidren Kriterien geknipft. Die besten Aus-
sichten auf ein Grundstick hat, wer seit Jahren
in der Stadt wohnt, Familie und Kinder hat und
am besten noch am Ort arbeitet. Andere setzen
auf die Entwicklung von Ortskernen - einer-
seits in Ermangelung von Alternativen, ande-
rerseits um nicht kiinstliche Trabanten auf der
gritnen Wiese zu fordern, die dann eines Tages
um einen sterbenden Fixstern namens Altstadt
kreisen.

Es sind gut gemeinte Ansatze, die aber allen-
falls an den Symptomen doktern. Den Kern des
Problems erreicht man nur mit einem grundle-
genden Mentalitatswandel. Wenn kleiner und
dichter gebaut wird; wenn Raum sinnvoller und
effizienter genutzt wird - und wenn das Einfa-
milienhaus nicht langer als Statussymbol ver-
herrlicht wird.

Martinshaim, "
Nordheim g 35
Obernbrejt 0 0
Prichsenstadt 7 2
Rédelsee o 108-106
Riidenhausen 0 75
Schwarzach 0 15
Segnitz 0 20
Seinsheim 8 85 10
Sommerach 0 0
Sulzfeld 0 k.A.
‘\ll\?lkach 1 &5 5"6
iesenbronn 0
Wiesentheid 0
Willanzheim 0
Gesamt 47

Bauplatze im Landkreis Kitzingen

Die Zahl der verfiigbaren Bauplatze bezieht sich auf

Bauflachen von Stadten und Gemeinden.

Bei den geplanten Flachen handelt es sich um Gebiete,
die Kommunen innerhalb der nachsten ein bis fiinf Jahre

nach eigenen Angaben schaffen wollen.

Mit privaten Bauplétzen sind verfiigbare unbebaute

Flachen innerhalb der genannten Orte gemeint.
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Gesetzliche Grundlagen in der Landes- und Regionalplanung

Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLPIG)

= Artikel 6 (Grundsatze der Raumordnung), Absatz 2, Nr. 3: Vermeidung von Zersiedelung;
Flachensparen:

Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Die Siedlungstatigkeit soll raumlich konzentriert und
vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur ausgerichtet werden. Der Freiraum soll erhalten
werden; es soll ein grofiraumig Ubergreifendes, okologisch wirksames Freiraumverbundsystem geschaffen werden.
Die weitere Zerschneidung der offenen Landschaft und von Waldflachen soll so weit wie moglich vermieden werden.

Bei der erstmaligen planerischen Inanspruchnahme von Freiflachen im Aufenbereich fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke soll angestrebt werden, dass eine Begrenzung auf eine RichtgroRe von 5 ha pro Tag
landesweit bis spatestens zum Jahr 2030 erreicht wird.

Auch kommt dem Umstand, wofiir und wie die betroffenen Flachen genutzt werden sollen, maRgeblich
Bedeutung zu. Dabei ist zu beriicksichtigen, in welchem AusmaR es bei der Inanspruchnahme der Flachen
zu einer Bodenversiegelung kommt und welche MaRnahmen fiir den Umwelt-, Klima- und Artenschutz
getroffen werden.

Insbesondere sollen die Potenziale fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung und
fur andere MalRnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhandener
Verkehrsflachen ausgeschopft werden. Geeignete MaRnahmen zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme
sollen unterstltzt werden.
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Regierung von Unterfranken SS&552,

Gesetzliche Grundlagen in der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

= Ziel 1.2.1 LEP: Raumlichen Auswirkungen begegnen
Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen,

insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
Baulandausweisungen sind zur Bewaltigung des Einwohnerruckgangs grundsatzlich ungeeignet und
konnen die negativen Folgen des demographischen Wandels sogar verstarken. Zur Vermeidung eines
mit Baulandausweisungen geflhrten kommunalen Wettbewerbs um Einwohner ist deshalb die
Siedlungsentwicklung auf die Bevolkerungsentwicklung abzustimmen.

= Grundsatze 3.1 LEP: Flachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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Gesetzliche Grundlagen in der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Ziel 3.2 LEP: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfugung stehen.

Eine auf die Auenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung flhrt zu erhohten Kosten und
Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu starken, mussen
vorhandene und fur eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten |[...]
sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem

Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiir funktionsfahige und attraktive
Innenstadte und Ortskerne

Grundsatz & Ziel 3.3 LEP: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn ... (Ausnahmen nachlesbar in LEP 2020, S.52f.)
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Gesetzliche Grundlagen in der Landes- und Regionalplanung

Regionalplane der drei unterfrankischen Planungsregionen

Zum Beispiel im Regionalplan der Region Wrzburg (2)

Ziel Bll 2.3: Im Bereich um das Oberzentrum Wirzburg sowie in den Zentralen Orten
sollen die Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in
den bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer
Baugebiete. Die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden
ehemals militarisch genutzten Flachen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden.

Ziel Bll 3.2: [...] Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender
Siedlungseinheiten sollen verstarkt MalRnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder
minder genutzten Gebieten im Innenbereich durchgefiihrt werden.

Grundsatz Bll 4.1: [...] Auf eine verstarkte Abstimmung und interkommunale
Zusammenarbeit der Gemeinden bei der Ausweisung von Gewerbeflachen ist zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs und zur Verminderung von ErschlieBungs- und
Infrastrukturkosten hinzuwirken. [...]
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Zwischenfazit zum Bedarfsnachweis

= Um eine Ubereinstimmung mit diesen Zielen und Grundséatzen — insb. seitens der héheren
Landesplanungsbehorde — festzustellen, sind detaillierte Ausklnfte seitens der Gemeinde
u. a. zu
= demografischer Entwicklung und Prognose
= vorhandenen Wohn- / Gewerbeflachenpotenzialen und deren Aktivierbarkeit
= konkreter Nachfrage notwendig

= anders formuliert:
Angebotsplanungen zur Schrumpfungsbekampfungen sind i. d. R. den Bedarf betreffend

als widerlegt anzusehen.

~ Entwicklung einer ,Auslegungshilfe” zu den ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung*
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Auslegungshilfe

Anforderungen an die Priifung

des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe

im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

Stand: 07. Januar 2020

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uiberdrtliche, Uiberfachliche Planung mit den Fest-
legungen des Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern einen Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen.
Ziele der Raumordnung sind dabei geman Art. 3 des Bayerischen Landespla-
nungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsétze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriick-
sichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als Leitmalistab der Landesplanung
formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche
Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Flacheninan-

spruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen einer Prifung, ob fiir diese ein hinreichender Bedarf besteht,
der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme recht-
fertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,In-
nenentwicklung vor Auftenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer Fl&-
chen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Auftenbereich zunachst

samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

Die Prifung der Landesplanungsbehérden, ob Bauleitplanungen den genann-
ten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand dieser Hinweise.
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Bedarfsnachweis zur Ausweisung von Siedlungsflachen

,Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalt
bereits Festlegungen zum schonenden Umgang mit
der Flache. Damit die damit verbundenen Vorgaben fiir
nachfolgende Planungen bayernweit einheitliche
Anwendung finden, stellt das [BayStMWi] (...) den
hoheren Landesplanungsbehorden bei  den
Regierungen eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung zu
Verflgung. (...)

Damit Sie die Anforderungen an die Darlegung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen im Rahmen der
Entwurfsfassung neuer Bauleitplane entsprechend
bericksichtigen konnen, erhalten Sie diese
Auslegungshilfe als Anlage zu diesem Schreiben.*

Flachensparoffensive | Landesentwicklung Bayern
(landesentwicklung-bayern.de)
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https://www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/

Bedarfsnachweis zur Ausweisung von Siedlungsflachen - Prufinhalte

Flachenpotenziale
bei fehlender Verfugbarkeit:
Strategien zur Aktivierung aufzeigen

Strukturdaten

= Einwohnerzahl, -entwicklung, -prognose

Gemeinde / Kreis Folgekosten

= HH-GrofRe, Raumstruktur,
Verkehrsanbindung
= Wirtschaftl. Entwicklungsdynamik
Gemeinde, Kreis, Region

(Abschatzung empfohlen)

Bedarf

Wohnbauflachen + Gewerbeflachen

Wohnen

= Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevolkerungszuwachsen

= Anhand des ermittelten Einwohnerzuwachses im Planungszeitraum, der durchschnittlichen Haushaltsgrofe sowie der Raumanspriiche
der Wohnbevolkerung ist der Bedarf an Wohnbauflachen unter Heranziehung ortsiiblicher Bebauungsdichten und gleichzeitiger
Bericksichtigung anzustrebender flachensparender Bauweisen und ErschlieBungsformen zu ermitteln.

= Der Bedarf zusatzlicher Wohnbauflachen ergibt sich aus der Subtraktion der vorhanden Flachenpotenziale von dem ermittelten
Wohnbauflachenbedarf.

Gewerbe

= Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen kann sich entweder durch zusatzlichen Flachenbedarf
ortsansassiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen ergeben.

Grundsatzlich:

Eine ,EinstiegsgroRe” fur die Bedarfsprufung gibt es nicht; grolere Planungsumgriffe bedurfen einer detaillierteren
Begrindung
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Exkurs: demografische Entwicklung

Regierung von Unterfranken s
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Regierung von Unterfranken 2

Blick in die Praxis I + Il wurden aus Griinden der Riickverfolgbarkeit entfernt
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Regierung von Unterfranken %

Fazit

= Spannungsfeld:
nachhaltige, flachensparende Siedlungsentwicklung €<= Nachfrage nach (neuem) Wohnraum

= weiterhin Neuausweisung trotz bestehender innerdrtlicher Potenziale; bereits erschlossene Bauflachen
stehen Eigentlmer bedingt nicht zur Verfugung (Vorratshaltung)

= Wunsch nach Eigenheim / Einfamilienhaus in Familiengrindungsphase, Familien am Ort zu halten
= Bauen im Neubaugebiet scheint immer noch glnstiger, unkomplizierter (Image & Aufklarung)

= gleichzeitig: ,verdeckter” Leerstand in damaligen Neubaugebieten der 60er und 70er Jahre mit nunmehr
Ein- bis Zwei-Personen-Haushalten (Sensibilisierung & Aktivierung)

= Haufige Abwagung der von der Regierung und des ALEs eingebrachten Belange zur
Siedlungsentwicklung

-> Losungsansatze?
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Amt fir Landliche Entwicklung
Unterfranken

Wir freuen uns auf den weiteren Austausch!

Vielen Dank, dass Sie dabei waren!

Kontakt Flachensparmanagement RUF: bauleitplanung@reg-ufr.bayern.de

Kontakt ALE: poststelle@ale-ufr.bayern.de

Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung - Umsetzung in Unterfranken

Unterstiitzung der Innenentwicklung durch die Amter fiir Landliche Entwicklung
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