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GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

Vorbereitende Untersuchungen

1.1 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Vorwort

Im Ortskern von Waldzell als Ortsteil der Gemeinde
Steinfeld gibt es Leerstadnde und Brachflachen sowie
Defizite in der Aufenthaltsqualitat aufgrund der sehr
dichten, teilweise ungenutzten oder baufalligen
Bebauung im Ortskern. Zudem bestehen Beeintrach-
tigungen aufgrund der Erschliefung der Grundstilicke
sowie des ruhenden Verkehrs.

In den vergangenen Jahren wurden im Rahmen von
Stralenerneuerungsmallnahmen ohne Stadtebaufor-
derungsmittel bereits Malnahmen im o6ffentlichen
Raum durchgefiihrt. Die Gemeinde Steinfeld mdchte
jedoch dariber hinaus den gesamten Ortskern von
Waldzell nachhaltig starken.

Zu den wesentlichen Herausforderungen der zukunf-
tigen Gemeindeentwicklung zahlt die Gestaltung des
demografischen Wandels, der mittelfristig mit einer
ricklaufigen und alternden Gesellschaft verbunden
ist. Mit den vorbereitenden Untersuchungen mochte
die Gemeinde Steinfeld Strategien und MaRnahmen
herausarbeiten, mit denen sie den Ortskern von Wald-
zell zukunftsfahig gestalten kann.

Bisherige Planungen

Im Jahr 2015 wurde fiir den Ortskern von Waldzell ein
Potentialflachenkataster erstellt, in welchem vorhan-
den Brachflachen und Leerstande als auch Nachver-
dichtungspotentiale festgehalten wurden.

Die Ergebnisse dieser Erhebung sind im Anhang zu
finden.

Die Vorbereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinfeld hat die
vorbereitenden Untersuchungen gemaf § 141 Abs. 3
BauGB fur die Ausweisung eines Sanierungsgebietes
im Ortskern am 07.08.2019 beschlossen.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen der Fest-
stellung stadtebaulicher Mi3stdnde im Sinne des
§ 136 BauGB und stellen die Grundlage flr die Fest-
legung eines Sanierungsgebietes dar.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange

Am 27.11.2018 wurde den Birgern in einer Burger-
versammlung die Ergebnisse der Bestandsanalyse
vorgestellt. An drei Stationen mit vorbereiteten Stell-
wanden hatten die Birger die Gelegenheit, auf PIa-
nen oder Karten ihre Sicht im Hinblick auf Starken und
Schwachen des Ortskerns von Waldzell vorzubringen
und Ideen und Vorschlage zu auf’ern und zu disku-
tieren. Von dieser Mdglichkeit wurde rege Gebrauch
gemacht. Die Ergebnisse der Birgerbeteiligung sind
in Kapitel 5 ,Beteiligung” zusammengefasst.

Die Offentlichkeit wurde gem. § 137 BauGB im Zeit-
raum von 15.10.2019 bis 15.11.2019 beteiligt und
hatte bis zum 15.11.2019 Zeit, sich zu auliern. Die
eingegangenen AuRerungen wurden geprift und ein-
gearbeitet.

Die offentlichen Aufgabentrager wurden gem. § 139
BauGB mit Anschreiben vom 07.10.2019 beteiligt und
hatten bis zum 15.11.2019 Zeit, sich zu aulern. Die
eingegangenen AuRerungen wurden geprift und ein-
gearbeitet.

Beschluss der Sanierungssatzung

In seiner Sitzung am 27.11.2019 hat der Gemeinderat
der Gemeinde Steinfeld die Vorbereitenden Unter-
suchungen gebilligt und die Ausweisung des Sanie-
rungsgebietens beschlossen.
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1.2 DIE GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

Die Gemeinde

Die ehemals eigenstandige Gemeinde Waldzell liegt
im Regierungsbezirk Unterfranken im westlichen
Landkreis Main-Spessart. Waldzell wurde 1978 in
die Gemeinde Steinfeld eingegliedert, welche eben-
falls 1978 der Verwaltungsgemeinschaft Lohr a. Main
zugeordnet wurde. Die Stadt Lohr a. Main ist Giber die
MSP22 in 8,5 km Entfernung zu erreichen, Karlstadt
befindet sich ca. 14 km 6stlich von Steinfeld entfernt
(St 2437, St 2438). Wiirzburg liegt ca. 38 km sudost-
lich von Steinfeld entfernt.

Es bestehen Busverbindungen nach Lohr a. Main.

In  Waldzell leben knapp 400 Einwoh-
ner mit Haupt- bzw. Nebenwohnsitz (Stand
2019).

Ausschnitt aus der Topographischen Karte Bayern (Quelle Bayernatlas)

Ausschnitt  aus  der
(Quelle Bayernatlas)

Topographischen Karte Bayern

WEGNER STADTPLANUNG
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2 BESTANDSANALYSE

21 DIE ORTSMITTE

Der Ortskern

Bereits im Urkataster aus dem 19. Jahrhundert ist die
heutige Hauptstral3e als Hauptachse des ehemaligen
Straltendorfs ablesbar. Diese Hauptachse lauft zentral
auf die Kirche mit dem das Kirchengebaude inselartig
umfassenden Friedhof zu. Die urspriingliche Bebau-
ung des Ortes lag im Wesentlichen 6stlich der Haupt-
strale und die in zweiter Reihe liegende Bebauung
wurde auch historisch bereits tber Stichwege Rich-
tung Osten von der Hauptstral’e aus erschlosssen.
Die Steinfelder StralBe und Friedhofstrale sind im
Urkataster ebenfalls bereits erkennbar.

Es fallt auf, dass der Ortsmittelpunkt des 19. Jahr-
hunderts unverandert auch in der heutigen Zeit im
Bereich um die Kirche und im Quartier 6stlich der
die Kirche umlaufenden Strafde liegt. Umgrenzt wird
dieser Bereich von Steinfelder StralRe, Herrlesgarten-
stralle und Friedhofstralle, die gemeinsam mit der
Hauptstral3e allein aufgrund ihrer Breite auffallig das
Ortszentrum umgrenzen. Kirche, ehemaliger Kloster-
hof und die Bebauung auf der westlichen Seite der
Hauptstral’e werden zu den westlich davon liegenden
Feldern (ber eine landwirtschaftlichen Weg abge-
) ' grenzt. Der Ortskern Waldzells ist heute noch durch

eine Mischnutzung aus Wohnen und Landwirtschaft

gepragt.

NN e

Historischer Ortsgrundriss (Urkataster 19. Jahrhundert

Ortsgeschichte

Der Ortsteil Waldzell (friher: Cella / Zell) entstand
vermutlich im 9. Jahrhundert als Aullenstelle des
Benediktinerklosters Neustadt. Erstmals urkundlich
erwahnt wird der Ort Waldzell im Jahre 1164. Fir
das Jahr 1342 bezeugt eine Wirzburger Urkunde
den Ort Celle (=Waldzell). Der Besitz wechselt iber
die Grafen von Rieneck an das Hochstift Wirzburg.
Dann kommt der Ort in den Besitz der Firsten zu
Loéwenstein-Wertheim-Freudenberg und kurze Zeit
spater an das Grof3herzugtum Baden. 1819 wird der
Ort sogar Ossterreichisch, kommt aber noch im glei-
chen Jahr zu Bayern. Der Bau der heutigen Kirche St.
Vitus erfolgte 1612 auf Anordnung von Julius Echter.
Teile des ehemaligen Klostergutes (erbaut 1707) sind
noch erhalten.

- WEGNER STADTPLANUNG
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2.2 DER UNTERSUCHUNGSBEREICH

Rahmenbedingungen

Der Untersuchungsbereich umfasst in Wesentlichen
den historischen Ortskern von Waldzell. In den Unter-
suchungsbereich einbezogen wurde die sudwestlich
der HauptstralRe liegende Bebauung, welche historisch
noch nicht vorhanden war. Gleiches gilt fir die Bebau-
ung nordlich der Steinfelder Stral3e, die in neurer Zeit
Richtung Osten fortgeflihrt wurde.

Bebauungsplane sind vorwiegend fir die neueren
Baugebiete am Ortsrand vorhanden.

Es gibt in Waldzell noch kein Sanierungsgebiet.

Abgrenzung

Den sudlichen Abschluss des Untersuchungsbe-
reiches bildet die Friedhofstral’e unter Einbeziehung
der in gemeindlichem Besitz befindlichen Lagerhalle.
Im Osten wird der Untersuchungsbereich durch die
Herrlesgartenstrae begrenzt, im Norden durch den
Wiesenweg, nordwestlich Gber die Lohrer Stralle riick-
springend auf Hohe des Gertraudenwegs. Den west-
lichen Abschluss bildet der landwirtschaftliche Weg
entlang der anschlieRenden Felder

Untersuchungsbereich mit Gebaudebestand
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Vorbereitende Untersuchungen

2.3  NUTZUNGSSTRUKTUR

goweet Bippy

g

Leerstand - Wohnhaus Hauptstrafte 33 im Innenbereich

Versorgung, Infrastruktur

In Waldzell gibt es aufgrund der kleinen OrtsgroRe
kaum noch Einrichtungen der Daseinsvorsorge.
Im Untersuchungsgebiet befindet sich lediglich ein
Getrankehandler in der Steinfelder StralRe. Jedoch ist
mit dem an Wochenenden bewirtschafteten Gasthof
LAdler” noch eine Gaststatte vor Ort.

Die gemeinbedarflichen Einrichtungen wie Kirche und
Gemeindezentrum befinden sich westlich der Haupt-
stralle.

Nutzungen

Die Grundsticke sind im Bereich der Strallen meist
mit reinen Wohngebauden (Ein- und Mehrfamilien-
hauser) bebaut. Zu vielen Hausern gehéren noch
die landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude wie
Scheunen und Stalle. Diese werden auch heute noch
durch einige wenige Vollerwerbs- und einige Neben-
erwerbslandwirte entsprechend ihrer urspriinglichen
Nutzung verwendet. Ein Grofdteil dieser Gebaude
wird heute jedoch als private und nicht mehr als land-
wirtschaftliche Lagerflaiche oder Garage genutzt. Im
nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets zwi-
schen Steinfelder StralRe und Wiesenweg finden sich
groBe ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude,
die jedoch weitestgehend leerstehen.

Leerstande und Brachflachen

Zum Stand der Bearbeitung der Bestandsanalyse
(2018/2019) stehen im Untersuchungsbereich rund
10 Wohngebaude leer.

Zudem gibt es im Untersuchungsbereich einige unbe-
baute Grundstiicke (Brachflachen), die teilweise auf-
grund von Abbruchmafinahmen entstanden sind und
bislang nicht wieder revitalisiert wurden.

Im Jahr 2015 wurde fir den Gesamtort bereits ein
Leerstandskataster erarbeitet, welches im Anhang
der Vorbereitenden Untersuchungen nochmals abge-
bildet ist.

WEGNER STADTPLANUNG
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2.4 GRUN - UND FREIRAUMSTRUKTUREN, VERKEHR

Grin- und Freirdume

Insgesamt weist der Untersuchungsbereich mit 39%
einen fur die Ortsmitte recht hohen Anteil an privaten
Grunflachen auf. Dies ist jedoch nicht zuletzt der Tat-
sache zuzuschreiben, dass der Untersuchungsbe-
reich groRe Flachen am westlichen und nérdlichen
Ortsrand einschliet, die teilweise noch landwirt-
schaftlich oder als Kleingarten genutzt werden und
sich auRerhalb der Wohnbebauung befinden. Im
Gegensatz hierzu finden sich im Bereich der dicht
stehenden Bebauung 6Ostlich der Hauptstralle kaum
Grun- oder Gartenflachen.

Die offentlichen bzw. halboéffentlichen Grinflachen
sind mit ca. 3% sehr gering bemessen. Diese Fla-
Private Grinflache in der Herrlesgartenstralle chen befinden sich bis auf den Bereich um die Kirche
und die Lagerhalle am westlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes. Einen Grofteil dieser 6ffentlichen
Grunflachen nimmt dabei der Spielplatz ein.

ca. Ja%
B tromjeentich Grinbche Mit ca. 58% an mit Geb&uden Uberbauter bzw. versie-
gelter Flache weist der Untersuchungsbereich einen
— ] privats Grinfikche Anteil auf, der sich fur einen historischen Ortskern im
mittleren Bereich befindet.
mit Gabiiuden dberbaute
brw. versisgelte Flache
&4 5B1% Verkehr und FuBgéangerfithrung

Der Ortskern Waldzells wird von der Steinfelder
Strafle und der HauptstralRe (Kreisstrale MSP 22)
durchquert. Entlang der Kirche fehlt der Hauptstralie
der stralRenbegleitende Gehweg fir FulRganger, an
anderen Stellen ist der Gehweg teilweise durch pri-
vate Barrieren der Anwohner in Form von Stufen und
Pflanztrogen blockiert. Da kaum offentliche Park-
platze zur Verfiigung stehen, kommt es im Bereich
der Kirche oft zu Engpassen im Hinblick auf den
ruhenden Verkehr.

Waldzell ist Gber die Buslinie 8096 (Lohr - Steinfeld
/ Ansbach - Lohr) an den OPNV angebunden. Im
Untersuchungsbereich befinden sich zwei Bushalte-
punkte (Steinfelder StralRe und Herrlesgartenstrale).

Flachenanteile in %

Das Untersuchungsgebiet wird auf Hohe der Kirche
von Osten nach Westen durch die FuRwegeverbin-
dung ,Gassle” durchquert, die stidlich von Gemein-
dehaus und Kelter weiter an den westlichen Ortsrand
fuhrt.




Sanierungsgebiet Ortskern GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

GRUN- UND FREIRAUM

ZEICHENERKLARUNG




GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

Vorbereitende Untersuchungen

2.5 ORTSBILD UND BAUSUBSTANZ

de ™AL _--.'. b

Gebaudeleerstand im Blockinnenbereich Hauptstralle 51

Ortsbild

Ortsbildpragende Gebé&ude (orts- bzw. regionalty-
pische Bauweise sowie eine gut ablesbare traditio-
nelle Anordnung der Baukdorper) befinden sich vorwie-
gend im Bereich um die Kirche und einzeln verteilt in
der Steinfelder Stralle.

Ein geschlossenes Straf3enbild in traditioneller Aus-
pragung (Hauptgebaude giebelstéandig zur Stralie,
Hofbildung der Nebengebaude) ist in der Steinfelder
Stralte und Teilen der Hauptstralie ablesbar.

Regionaltypisch iberwiegt in Waldzell das eher steile
Satteldach. Auch bei Neubauten wurde Ublicher-
weise das Satteldach Gbernommen, jedoch oftmals
mit geringerer Dachneigung. Die alteren, oft landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebaude haben entweder
ebenfalls eine Satteldach (Scheunen) oder ein Pult-
dach (Stalle, Holzlegen etc.).

Bausubstanz

Die Beurteilung der Gebaude erfolgt nach Inau-
genscheinnahme und berlicksichtig nur das fiir den
offentlichen StralRenraum relevante Erscheinungs-
bild. Eine groRe Anzahl, auch der bewohnten Hau-
ser weist Mangel in der Bausubstanz auf, die einen
kurzfristigen Handlungsbedarf erkannbar machen.
Darlber hinaus gibt es auch Gebaude, bei denen
leichte Erhaltungsmangel feststellbar sind, wie z.B.
unverputzte Fassaden. Regionaluntypische Gestal-
tung ist nur an einigen wenigen Gebauden im Unter-
suchungsbereich feststellbar.

Denkmalschutz

In der Ortslage stehen — auller der neugothischen
Kath. Kuratiekirche St. Vitus, die an Stelle eines Vor-
gangerbaus aus dem friihen 17. Jhdt. steht — nur zwei
weitere Gebdude unter Denkmalschutz. Dabei han-
delt es sich um das Wohngebaude und die Scheune
des ehemaligen Klosterguts des Klosters Neustadt
a. M. (um 1707). Fir ein weiteres Anwesen (Haupt-
stralle 16 - ehemal. Pfarrhaus) lauft derzeit das Auf-
nahmeverfahren in die Denkmalliste.

Denkmalschutz besteht auch fir einen Bildstock an
der Friedhofstralie.

Zudem liegt ein Bodendenkmal im Untersuchungsbe-
reich.

Eine Liste der Bau- und Bodendenkmaéler befindet
sich im Anhang.

Die Aussagen zum baulichen Zustand der Gebaude beruhen auf
einer Inaugenscheinnahme vom 6&ffentlichen StraRenraum aus und
kénnen deshalb die Realitat nur tendenziell wiedergeben.
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Vorbereitende Untersuchungen

2.6 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Entwicklung der Einwohnerzahl Waldzell
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Einwohnerentwicklung

Der Ortsteil Waldzell ist durch deutlich ricklaufige
Einwohnerzahlen gepragt: Im vergangenen Jahrzehnt
betrug der Einwohnerverlust 10,9 %. Aktuell (2018)
leben 359 Einwohner im Ortsteil Waldzell, gegenu-
ber 403 Einwohnern im Jahr 2007. Auch die ubrigen
Ortsteile der Gemeinde verzeichneten Bevolkerungs-
verluste, der Ortsteil Waldzell ist hiervon jedoch am
starksten betroffen.

Ein Vergleich mit der Einwohnerentwicklung im Land-
kreis Main-Spessart und im Regierungsbezirk Unter-
franken zeigt, dass sowohl im naheren als auch wei-
teren Umfeld im Jahr 2014/2015 eine Trendwende
erreicht werden konnte. Die Gemeinde Steinfeld und
insbesondere der Ortsteil Waldzell konnten hiervon
nicht profitieren, sondern weichen von dieser Ent-
wicklung deutlich ab.

Die Einwohnerverluste des Ortsteils Waldzell ergeben
sich im Wesentlichen durch leichte, aber stetige Wan-
derungsdefizite, wahrend die natirliche Entwicklung
(Sterbefalle abziglich Geburten) tber den grofiten
Teil des Jahrzehnts ausgeglichen war. 2015 und 2016
zeigen sich jedoch auch hier verstarkt negtive Werte.
Die jungste Entwicklung deutet wieder auf eine Erho-
lung hin, sowohl hinsichtlich der nattrlichen Entwick-
lung als auch der Wanderungsbilanz.
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Altersstruktur

Die Gesamtgemeinde Steinfeld kann im regionalen
Vergleich (Landkreis Main-Spessart und Regierungs-
bezirk Unterfranken) deutlich mehr Kinder im Schulal-
ter (6-17 Jahre) und auch die zugehorige Elterngene-
ration vorweisen, wahrend der Anteil junger Erwach-
sener (18-29 Jahre) stark unterreprasentiert ist. Dies
entspricht den Ublichen Verhaltnissen einer landlich
gepragten Gemeinde im Gegensatz zu den teils auch
stadtisch gepragten Vergleichsregionen. Der Anteil
der Senioren in der Gemeinde Steinfeld entspricht in
etwa demjenigen im regionalen Vergleich.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungsbilanz im Ortsteil Waldzell
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2.7  SOZIALES LEBEN

Gemeindehaus Waldzell

Das Steinfelder Wappen

Grundlage des Gemeindewappens ist ein altes
Gemeindesiegel aus dem 18. Jahrhundert, das den hl.
Sebastian zeigt. Die historischen Beziehungen zum
Kloster Neustadt wurden durch die Wiedergabe des
Klosterwappens (mit dem Grof3buchstaben N) sym-
bolisiert, die kurzzeitige Zugehorigkeit zum Grof3her-
zogtum Baden (bis 1819) wurde durch das badische
Wappen, die bis 1803 bestehende Landesherrschaft
des Hochstifts Wiirzburg durch dessen Wappen dar-
gestellt.

Soziales Leben

Waldzell bietet seinen Einwohnern aufgrund der
kleinen Ortsgrof’e ein Uberschaubares, aber rege
genutztes Angebot an sozialen Infrastruktureineich-
tungen und Vereinsangeboten.

Soziale Infrastruktureinrichtungen in Waldzell:

 Gemeindehaus

Auch einige Vereine haben Angebote flr verschie-
dene Zielgruppen.

Vereine in Waldzell:

+ Spielvereinigung (SpVgg.) Waldzell-Ansbach
1967 e.V.

» Spielvereinigung (SpVgg.) Waldzell Ansbach
Roden 07 (WARo 07)

*  Freiwillige Feuerwehr Waldzell
* Waldzeller Musikanten
*  Ortsverkehrswacht Waldzell

» Pfarrgemeinderat Waldzell

Fur Familien mit Kindern ist ein Betreuungs- und
Schulangebot bis zur Grundschule im Gemeindeteil
Steinfeld vorhanden. Die nahesten weiterfuhrenden
Schulen sind die Mittelschule, das Gymnasium und
die Forderschule im ,Schulzentrum Nagelsee“ in Lohr
a. Main.
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Vorbereitende Untersuchungen

3.1 DEFIZITE

Innenbereich des denkmalgeschuitzten und sanierungsbe-
dirftigen ehemal. Klosterhofs

Hoher Leerstand und Sanierungsbedarf von Wohn-
gebduden

Hohe bauliche Dichte im Innenbereich, daraus resul-
tierende eingeschrankte Wohnqualitat

Uberformung traditioneller Baustrukturen

Teilweise unzureichende ErschlieBung Uber Stichstra-
Ben

Geringes Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen

Im Geltungsbereich der Untersuchung sind zum
Bearbeitungszeitpunkt etliche Leerstande, gleicher-
maflen wie ein hoher Sanierungsbedarf von Wohn-
und Landwirtschaftichen Gebauden zu verzeichnen.

Insbesondere im Blockinnenbereich zwischen Haupt-
stral3e und Herrlesgartenstrale findet sich eine dichte
Bebauung mit einer gro3en Anzahl an Gebauden mit
Erhaltungsmangeln oder Sanierungsbedarf.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte mit einem
grolRen Anteil an Nebengebauden weist dieses Quar-
tier eine stark eingeschrankte Wohnqualitat auf.

Die Erschlielung des Blockinnenbereichs Uber Stich-
stral3en von der HauptstralRe aus verursacht Konflikte
in Hinblick auf Larmbelastigung und Platzangebot fiir
den ruhenden Verkehr.

An- und UmbaumafRnahmen an den Gebduden aus
jungerer Zeit lassen in einzelnen Fallen die traditio-
nellen Elemente der Gebaudegliederung und -gestal-
tung verschwimmen, das historische Ortsbild verliert
so zunehmend seinen typischen Charakter. Dies gilt
sowohl fir die Gebaude selbst als auch fur das Stra-
Renbild, da die neueren Gebaude oftmals von der
Stralle zuriickgesetzt sind und nicht die regionalty-
pischen, historisch Uberlieferten Dachformen, Dach-
neigungen und Stellung auf dem Grundstiick tber-
nehmen.

Offentliche Griinflachen im Ortskern sind nicht vor-
handen, die wenigen vorhandenen Flachen am west-
lichen Rand des Untersuchungsgebiets weisen der-
zeit keine ausreichende Aufenthaltsqualitat aus.




Sanierungsgebiet Ortskern GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL




GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

Vorbereitende Untersuchungen

3.2 STARKEN UND POTENZIALE

Private Grinflache in der Herrlesgartenstralie

«  Neu gestalteter Stralenraum in der Ortsmitte

«  Ortsmittelpunkt mit gestalterisch wertvollem
Gebdudebestand

+  Hoher Anteil an privaten Griinflachen im Rand-
bereich des Ortskern

+  Hohes Nachverdichtungspotential

Der Ortskern weist einen hohen Anteil an privaten
Grunflachen auf, die insbesondere am ndrdlichen
Rand des Untersuchungsgebiets in Zusammenhang
mit Umnutzung bzw. Abbruch ungenutzter landwirt-
schaftlicher Gebaude ein hohes Potential der inner-
ortlichen Nachverdichtung aufweisen.

Durch Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im
Bereich Kirchenvorplatz bzw. Gemeindehaus in Ver-
bindung mit einer ansprechenden Gestaltung des
Dorfgartens als gemeindlichem Treffpunkt kdnnen die
wenigen o&ffentlichen Grinflachen eine gestalterische
und funktionelle Aufwertung erfahren.

Vorwiegend im Blockinneren kann durch eine behut-
same stadtebauliche Neuordnung einerseits eine
bessere Wohnqualitdt durch Abbruch ungenutzter
Nebengebaude erzielt werden. Andererseits kann
durch Nachverdichtung brachliegender Flachen wei-
terer Wohnraum in der Ortsmitte im Sinne der Innen-
entwicklung zur Verfiigung gestellt werden.

Neben der Kirche stehen mit den Gebauden des ehe-
maligen Klosterhofs und dem ehemaligen Kaplan-
haus 3 weitere Gebaude unter Denkmalschutz, die
dem kleinen Ort historische Bedeutung beimessen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Poten-
ziale im Ortskern vor allem im Bereich des umfas-
senden, in der Ortsmitte konzentrierten baulich -
gestalterischen Bereich liegen. Daruber hinaus sind
am nordlichen Rand des Untersuchungsgebiets tUber-
durchschnittlich grofe Flachen fiir eine innerortliche
Nachverdichtung vorhanden.
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Vorbereitende Untersuchungen

3.3 STADTEBAULICHE DEFIZITE NACH § 136 BAUGB

Stadtebauliche Missstiande nach § 136 BauGB

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes fordert
gemal § 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher
Missstande. Stadtebauliche Missstande liegen geman
§ 136 Abs. 2 BauGB vor:

+ wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaf-
fenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen nicht entspricht oder

+ das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Gemal § 136 Abs. 3 BauGB sind u.a. folgende Kri-
terien zu bertcksichtigen: die Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

+ die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

« die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Woh-
nungen und Arbeitsstatten

» die Zuganglichkeit der Grundstiicke

+ die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

+ die Nutzung von bebauten und unbebauten Fla-
chen nach Art, Mal} und Zustand

» die vorhandene Erschlie3ung

Die Grundstiicke im Ortskern weisen zum Teil eine
hohe bauliche Dichte auf. Die einstmals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebaude werden nicht
mehr in vollem Umfang genutzt. Diese Bebauungs-
dichte ermoglicht keine zeitgemale, zukunftsorien-
tierte Nutzung, denn sie entspricht nicht mehr der
Nachfrage an Bestandsimmobilien. Fir Interessenten
an Baugrundstlcken ist - neben der Grundstucksfla-
che - die unbekannte GrélRe der Abrisskosten ent-
scheidend.

Die dichte Bebauung flihrt im Zusammenhang mit
der kleinteiligen Mischung aus Wohnen und land-
wirtschaftlicher Nutzung zu Konflikten. In diesem
Zusammenhang besteht auch Ordnungsbedarf beim
ruhenden Verkehr, der nicht grundstiucksbezogen
gel6st werden kann.

Mit der steigenden Alterung der Bewohnerschaft wird
es zunehmend wichtig, Mdglichkeiten fir Senioren
anbieten zu kénnen. Neben der mdglichen Schaf-
fung eines Angebotes an Tagespflegeplatzen oder-
betreutem Wohnen sind auch neue Wohnformen fiir
altere Menschen gefragt, die ein selbstbestimmtes
Leben im eigenen Haushalt méglichst lange zulassen.

Im Ortskern gibt es eine nicht unerhebliche Anzahl
von leerstehenden und baufalligen Wohngebauden.
Auch das unter Denkmalschutz stehende Gebaude-
ensemble des ehemal. Klosterguts des Klosters Neu-
stadt a.M. weist einen groflen Sanieungsbedarf auf.
Dariber hinaus sind unbebaute Flachen vorhanden,
die insbesondere im Bereich der Stral’en einen Man-
gel im Hinblick auf das Fehlen geschlossener Raum-
kanten darstellen.

Aufgrund der Erschlielung der Grundsticke in Orts-
mitte Uber schmale Stichstral’en oder -wege beste-
hen nicht unerhebliche Defizite in deren Zuganglich-
keit.

Funktionale Médngel nach § 136 BauGB

Gemal § 136 Abs. 3 BauGB ist die Funktionsfahigkeit
des Gebietes zu beurteilen in Bezug auf:

+ den flieRenden und den ruhenden Verkehr

+ die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfa-
higkeit des Gebietes unter Beriicksichtigung sei-
ner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

« die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Berlicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebietes im Verflechtungsbereich
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Funktionale Mangel: Verkehr

In den Hauptstralken bestehen Konflikte zwischen
dem Durchgangsverkehr und dem ruhendem Ver-
kehr. Ausgewiesene, offentliche Parkplatze stehen
derzeit kaum zur Verfugung.

Funktionale Mangel: Entwicklungsfahigkeit

Defizite im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen
Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes
bestehen vor allem in den Rahmenbedingungen fir
die Sicherstellung der Versorgungssituation. Gerade
fur altere Mitburger ist das Fehlen der Grundversor-
gung im Ort zunehmendes Problem.

Hinzu kommt die sehr eingeschrankte Erreichbarkeit
der Angebote in den Nachbarorten durch den o6ffent-
lichen Nahverkehr (kein Birgerbus).

Das Gemeindehaus als einziges Raumangebot fur
Veranstaltungen ist nicht barrierefrei zuganglich und
somit nicht uneingeschrankt nutzbar. Alternativen
sind derzeit nicht verfiigbar.

Leerstand Wohngebaude Hauptstralle 33

Erschliefung Wohnhaus (Leerstand) Hauptstralle 5

WEGNER STADTPLANUNG
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RAHMENPLAN

ZEICHENERHKLARUNG

W NN N N Nl N

OSESON

i g

e ] f e o]

Sanisnrgegebiet

Ertialt, ggl. Saniarung und Erseitsnirg
von Blnrchiungen der sozialen infre-
sirukiur und Sffertl. Dagainsvomsorge

Erhialt, ggf. Sanianing ven
Eirrichiungen dar Gasirmonomie

Ernalt, ggf. Samerung und Ersaitaning
von Einrchitungen das Einzeinandels
und Handweark

Erhialt urd Sanianing von Wohnge-
bliiden (Lesatand) ggl Ersatz
Mezibaiing

Erhalt urd Instandhatung von
Wobngebiuden

Meutbau von Wonngebsuden,
Inrarantwickiung

Ertall und Instardhalung sitwelss
denkmageschiilzier NabengebSucs

Abbruch baufilliger Gebdude,
Schafung von Grin- | Frailicnen

EHdebauliche Mauordnung
A Mackverdichiung

Erhal ured Enbwics lung von
{hath jiffartlichan Grinriuman

Erhalt urd Entwicklurg van privaten
Griinfikchan

ortshildprigendes Grin in Guartiers-
Inmenbenaichen L 2ur Lanmach el
schallar bay arhallan

Ertrahi uird Ervbwicihureg vion famdhd ri-
achaftiichan Mutzf&chen als Fraifidchen

iufisertung | Neugastalkung won
Sffentichen Platrfiachan

Aufwertung Neugeatatung des Hant-
lishen Sralenmumes, Vemesserung
der Erschilnluing

Neigestatung / Varbassaning von
Wegeysrmindungen m Onsgem

Sanimning und Nevaniage von
siraferoageltenien Gelwagan

bmatahanie Fullsmege

Brushahepunkt SRRV

ciffmriti har Spesdplate

Der Rahmenplan stellt MaRnahmen und Konzepte im
Gesamtzusammenhang bildhaft dar. Vorrangiges Ziel
im Untersuchungsgebiet ist die Sanierung der vor-
handenen Bausubstanz, insbesondere durch Sanie-
rung und Instandsetzung von Bestandsgebauden und
dem Umbau von Scheunen.

Innenentwicklung

Der Ortskern von Waldzell bietet im Sinne der Innen-
entwicklung Potenziale im Bereich der bestehenden
Bausubstanz (Erhalt ortsbildpragender Gebaude,
neue Nutzungen finden, Scheunen umbauen) sowie
Flachenpotenziale fur Neunutzungen oder Nachver-
dichtungen. In Teilbereichen ist hier aufgrund der ver-
schrankten Grundstiicksverhaltnisse eine Bodenord-
nung zu empfehlen, um die vorhandenen Potenziale
aktivieren zu kdnnen.

Sanierungsziele

Im Sanierungsgebiet sollen folgende Sanierungsziele
umgesetzt werden:

- Erhalt des Ortsbildes, Sicherung und ggf. Reak-
tivierung denkmalgeschutzter und ortsbildpra-
gender Bausubstanz

- Beseitigung stadtebaulicher Missstande

- Wiederbelebung leerstehender Bausubstanz und
von Flachenpotenzialen, Nachverdichtung, Innen-
entwicklung

- Starkung der Wohnfunktion durch Steigerung der
Wohnqualitat und Aufwertung des Wohnumfeldes
sowie Schaffung neuer Wohnungsangebote: seni-
orengerechtes / gemeinschaftliches Wohnen

- Erhalt und Starkung der Ortsmitte als Zentrum flr
das soziale und kulturelle Leben der Gemeinde
und bedarfsgerechte Anpassung der sozialen In-
frastruktur fur alle Altersgruppen

- Starkung der Daseinsvorsorge

- Aufwertung des o6ffentl. Raumes, Aufenthaltsquali-
tat und Nutzungsmaoglichkeiten der Freiraume und
Platzflachen, Beachtung der Barrierefreiheit

- Beachtung einer sparsamen Erschliefung, einer
nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung und
der verstarkten Nutzung regenerativer Energien

- Erhéhung der Fullgangersicherheit
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Vorbereitende Untersuchungen

42  MASSNAHMEN

MaRnahmen

Nachfolgend werden die im Rahmen der Ortskernsanierung umsetzbaren
MalRnahmen dargestellt und beschrieben.

Stadtebauliche Neuordnung
Nachverdichtung

(Re)aktivierung von Brachfla-
chen

Umnutzung der Lagerhalle

Sanierung und Erhalt der Gast-
statte

Revitalisierung Klosterhof

Ausbau Fullwegverbindung
,Gassle"

Ausbau / Umnutzung ehemal.
Kelter

Gestaltung Vorplatz Kirche

. Aktivierung / Umnutzung ,Waag-

hausle”

. Gemeindehaus: barrierefreier

Ausbau

. Gestaltung Dorfgarten
. Aufwertung Spielplatz
. Verbesserung Gehwegsituation

. Parkraumkonzept

"~
Auf Beachtung von Art 7.1 BayDSchG (Einho-
len einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis

wird insbesondere fiir die MaRnahmen nach
Nr. 9,11 und 17 hingewiesen

Auf die Beachtung der Verordnung fir das
Wasserschutzgebiet ,Brunnen im Rick* vom
07.06.2000 wird insbesonder fiir die MalRnah-
men 3, 4, 10, 13 hingewiesen.

WEGNER STADTPLANUNG
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] 1. Stadtebauliche Neuordnung
«  Starkung des Ortskerns als Wohnort

» Dient der Verbesserung des Ortsbildes und dem
Erhalt einer lebendigen Ortsmitte

« Abriss leerstehender Wohngebaude und unge-
nutzter landwirtschaftlicher Gebaude in der dicht
bebauten Ortsmitte zur Schaffung besserer
Wohnverhéltnisse

* Umnutzung der entstehende Freiflachen als
Grunflachen bzw. Nachverdichtung mit neuer
Wohnbebauung

Reste des Gebaudeabbruchs Fl.-Nr. 0578-52 (Hauptstr. 11)

2. Nachverdichtung durch Riickbau unge
nutzter landwirtschaftlicher Gebaude

«  Starkung des Ortskerns als Wohnort

» Dient der Verbesserung des Ortsbildes und dem
Erhalt einer lebendigen Ortsmitte

* Rickbau der ungenutzten landwirtschaftlichen
Gebéude sudlich des Wiesenwegs

* Nachverdichtung durch Wohnbebauung zwi-
schen Steinfelder Straflte und der Wohnbebau-
ung noérdlich des Wiesenwegs

Bebauung sudlich des Wiesenwegs
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3. (Re)aktivierung von Brachflachen

Starkung des Ortskerns als Wohnort

Dient der Verbesserung des Ortsbildes und dem
Erhalt einer lebendigen Ortsmitte

SchlieRen von Baullicken in der historischen
Ortsmitte

Herstellung der geschlossenen Strallenfluchten

4. Umnutzung der Lagerhalle

Konzept fur den Umgang mit Leerstand der Lager-
halle

Kurzfristig: Zwischennutzung finden

Langfristig mdgliche Nutzungen und Angebotsbau-
steine

Indoor-Spielplatz fir Kinder

ggf. Umsiedlung der Lagerflachen der ehemal.
Kelterhalle, um dort zusatzlichen Raum fir Ver-
anstaltungen der Burger und Vereine zu schaffen

Brachflache Hauptstralie 43

Lagerhalle am siidlichen Ortseingang

WEGNER STADTPLANUNG
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5. Sanierung und Erhalt der Gaststatte
« Dient dem Erhalt einer lebendigen Ortsmitte
+ Sanierung des Gebaudes der Gaststatte

* Ausbau des derzeit reduzierten Angebots im Hin-
blick auf dei Offnungszeiten

6. Revitalisierung des ehemal. Klosterhofs

» Sanierung des historischen und denkmalge-
schutzten Gebaudeensembles ,Ehemal. Kloster-
gut des Klosters Neustadt a.M.“

Langfristig mégliche Nutzungen und Angebotsbau-
steine

» Schaffen von barrierefreiem seniorengerechtem
Wohnraum in der Ortsmitte

»  Barrierefreier Treffpunkt fir Senioren
+ Betreutes Wohnen
* Mehrgenerationenwohnen

+  Tagungshaus fir Firmen und Vereine mit Uber-
nachtungsmdglichkeit

» Tagesbetreuung fiir Kinder

WEGNER STADTPLANUNG
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7. Ausbau FuBweg ,,Gassle*

+ Bessere fulllaufige Anbindung der Wohngebiete
an den Ortskern

*  Aufwertung der FuBwegverbindung zwischen
Hauptstralte und Herrlesgartenstralie

* Herstellung der Begehbarkeit auch fir Rollatoren
und Kinderwagen

8. Ausbau / Umnutzung ehemal. Kelter

» Schaffen einer Begegnungsstéatte fur alle Birger,
auch barrierefrei nutzbar

*  Mogliche Nutzungen: Mehrzwecksaal fur Aus-
stellungen, Vortrage, Vereinsleben und Feiern

e
Ehemalige Kelterhalle

9. Platzgestaltung Kirche / Gemeindehaus

» Dient der Aufenthaltsqualitdt und dem Erhalt
einer lebendigen Ortsmitte

Vorplatz Kirche und Gemeindehaus
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10. Aktivierung / Umnutzung ,,Waaghausle*

+  Ortsgeschichte erlebbar machen durch deut-
liches Herausstellen der ehemal. Nutzung

11. Barrierefreier Umbau Gemeindehaus
«  Starkung des Ortskerns als Wohnort
* Anpassung an alternde Gesellschaft

12. Gestaltung Dorfgarten

+ Aufwertung und Gestaltung der gemeindlichen
Griinflache im westlichen Anschluss an Gemein-
dehaus und Kirche

*  Freiluft-Treffpunkt der Blrger z.B. nach Kirch-
gang oder als AulRenbereich fir Veranstaltungen
/ kleineren Festen in der ehemal. Kelterhalle
(nach deren Umnutzung)

Gemeindliche Grunflache (links) mit Wegeverbindung zu
Kirche und Gemeindehaus

WEGNER STADTPLANUNG
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13. Aufwertung Spielplatz

* Ausbau der gemeindlichen Spielplatzflache am
westlichen Ortsrand

* Mogliche Malnahmen: Beschattung der Spiel-
platzflache durch Sonnenschutz-Segel oder
Baumpflanzungen zur uneingeschrankten Nut-
zung auch an heillen Sommertagen, Erganzung
von Sitzbereichen fur Eltern

14. Verbesserung Gehwegsituation
«  Mehr Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer

» Beseitigen von Barrieren (Einfassung von Pflanz-
flachen) im Gehwegbereich entlang der StralRen

+ Gegebenenfalls Verbreiterung und Neuanlage zu
schmaler oder fehlender Gehwege

15. Parkraumkonzept
*  Mehr Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer Barrieren am Biirgersteig an der Lohrer Strale

» Dient der grundséatzlichen Verbesserung der ver-
kehrlichen Situation

*  Mindert den Parkdruck in der Hauptstrae und im
Bereich der Kirche

+ Koordination des ruhenden Verkehrs, z.B. im
Blockinnenbereich Hauptstralie

+ Errichtung von Gemeinschaftsparkflachen fir
Anwohner (Parkscheunen 0.3.)

WEGNER STADTPLANUNG
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4.3 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
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Vorbereitende Untersuchungen

51 .. DERAUFGABENTRAGER

Gemal § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs. 6 sowie §
139 BauGB wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager,
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
mit Schreiben vom 07.10.2019 beteiligt.

Folgende Trager oOffentlicher Belange haben sich zu
den vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsa-
nierung geaullert:

- Regionaler Planungsverband Wurzburg, Karlstadt
- Regierung von Unterfranken, Wurzburg

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miin
chen

- Amt fr landliche Entwicklung Unterfranken, Wiirz
burg

- Landratsamt Main — Spessart, Karlstadt
- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Energieversorgung Lohr — Karlstadt und Umgebung
GmbH, Karlstadt

- Deutsche Telekom AG, Wirzburg
- Handwerkskammer flir Unterfranken

Keine Anregungen und Bedenken wurden geduflert
von:

- Staatliches Bauamt, Wirzburg

- Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
Karlstadt

- Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Lohr am Main

- Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

- Industrie- und Handelskammer Wurzburg -
Schweinfurt

Auswertung

Die im Zuge der Beteiligung gewonnenen Informati-
onen und Erkenntnisse werden in den Bericht einge-
arbeitet.

Es sind dies:
- Kosten und Finanzierungsubersicht unter Punkt 4.3

- Hinweis auf Beachtung von Art. 7.1 BayDSchG im
MaRnahmenkatalog nach Punkt 4.2

- Hinweis auf Beachtung der Wasserschutzverord
nung ,Brunnen im Rick" vom im MaRnahmenkata
log nach Punkt 4.2
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5.3 ... DER BURGER

Biirgerversammlung / Informationsveranstal-
tung

Im Rahmen der Biirgerversammlung der Gemeinde
Steinfeld am 27.11.2018 wird den Birgern die Absicht
der Gemeinde, im Rahmen der Ortskernsanierung
von Waldzell ein Sanierungsgebiet auszuweisen,
erlautert.

Der notwendigen Ablauf flr die Ausweisung eines
Sanierungsgebiets wird erklart und die Ergebnisse
der bisher ausgearbeitete Bestandsanalyse kurz vor-
gestellt.

An vorbereiteten Stellwanden mit den Fragestel-
lungen

Was gefallt Innen in Waldzell?
Welche Méangel / Defizite gibt es in Waldzell?
Was wiinschen Sie sich fur Waldzell?

hatten die Burger Gelegenheit, auf Planen oder Kar-
ten ihre Sicht zum Ortskern von Waldzell vorzubrin-
gen und Ideen und Vorschlage zu duRern und zu dis-
kutieren.

Von dieser Moglichkeit wurde rege Gebrauch
gemacht. Im Ergebnisprotokoll zur Veranstaltung sind
alle Beitrage der Birger dokumentiert.

Was gefallt lhnen in Waldzell?
- Viel Grin an den StralRen

- Ehrenamtliches Engagement

- Orte und Feste der Begegnung

- Das Interesse der jungen Leute und der Zusammen
halt

- Schon, dass die Glocken noch lauten.

Beteiligung der Burger (Foto: Wolfgang Dehm, Mainpost)
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GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL Vorbereitende Untersuchungen

Welche Médngel / Defizite gibt es in Waldzell?
- Viele leerstehende Gebaude
- Viele Leerstande rund um die Kirche

- Neues Baugebiet verhindert Dringlichkeit der Sanie-
rung im Ortskern

- ,Kenner verkafft was"”

- Zu enger und verschachtelter Bestand an ,Nutzge-
bauden® ---> nur aufen herum ist viel Licht und
Grin!

- Teilweise fehlende oder zu schmale Gehwege an
Hauptstralien

- Stralle um die Kirche wird standig zugeparkt
- Stromversorgung Uber Dachsténder

- Larmbelastigung Kirchturmglocke. Die ganze Nacht
und morgens um 6:00 Uhr Dauergelaute.

Was wiinschen Sie sich fiir Waldzell?

- Sanierung des ortsbildpragenden Gebaudebe
stands ----> nicht nur Abriss und Neubau

- Einsatz fir Verkaufe von leerstehenden Gebauden
bei Privatpersonen

- dass es endlich die Bauplatze gibt

- Erhaltung des Gasthauses

- Platze fiir die Alteren

- Senioreneinrichtungen - ehemal. Klosterhof

- Technische Herrichtung Kelter (Strom!) fiir Feste
USW.

- Ausbau / Unterstiitzung Fullweg ,Gassle”
- Burgerbus Steinfeld - Hausen - Waldzell

- Funknetzversorgung

WEGNER STADTPLANUNG




Sanierungsgebiet Ortskern

GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

ABGRENZUNG

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Auswertung

Die Ergebnisse der Birgerbeteiligung, besonders die
Ideen und Verbesserungsvorschlage, wurden in der
Ausarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen
berucksichtigt.

Sanierungsgebiet

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142
Abs. 3 BauGB dient der Abgrenzung des MalRnah-
mengebietes und ist gleichzeitig mdogliche raumliche
Forderkulisse fir den Einsatz von Mitteln der Stad-
tebauférderung fur die Umsetzung von MaRnahmen.

Private Sanierungsmalinahmen sind eine wichtige
Erganzung der offentlichen MaRnahmen. Dies ist vor
allem dort wichtig, wo Gebaudezustand, Gebaudeal-
ter, bauliche Dichte und private Freiflachen Defizite
aufweisen. Dies trifft auf den gesamten Untersu-
chungsbereich zu, so dass eine Ausweisung eines
Sanierungsgebietes im Bereich der Vorbereitenden
Untersuchung angestrebt werden soll.

Zudem sind auch erhohte Steuerabschreibungen
gemall § 7h Einkommensteuergesetz flir Sanie-
rungs- und ModernisierungsmafRnahmen, welche
den Sanierungszielen entsprechen, mdglich. Damit
kdnnen auch ohne den Einsatz von Férdermitteln und
ohne kommunale Kofinanzierung private Maflinah-
men unterstitzt werden. Der Steuervorteil hangt vom
personlichen Steuersatz des Bauherrn ab. Voraus-
setzung fiur die Moglichkeit der Steuerabschreibung
ist die Einhaltung der Sanierungsziele, d.h. die durch-
zufihrenden Maflinahmen missen im Vorfeld abge-
stimmt und entsprechend umgesetzt werden (Sanie-
rungsvereinbarung).




GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

Vorbereitende Untersuchungen

LISTE DER BAU- UND BODENDENKMALER

Baudenkmaler

D-6-77-186-16, Hauptstrale 18, Kath. Kuratie-Kirche
St. Vitus, Saalkirche mit eingezogenem 5/8-Chor und
schlankem Fassadenturm mit Spitzhelm, Sandstein-
quadermauerwerk mit MaRwerkfenstern, neugotisch,
Johann Schonmann, 1847-54.

D-6-77-186-17, HauptstraRe 20, Ehem. Klostergut
des Klosters Neustadt a. M.; Wohnhaus, zweige-
schossiger Halbwalmdachbau, Putzmauerwerk mit
Sandsteinrahmungen, um 1707, Scheune, Haustein-
bau mit Satteldach und vermauertem Wappenrelief,
Sandstein, bez. 1707, spater umgebaut.

D-6-77-186-34, Hauptstrafle 16, Ehem. Kaplanhaus,
aufgesockelter, eingeschossiger Sichtziegelbau mit
Satteldach und Zwerchhaus, 1898.

D-6-77-186-20, FriedhofstraRe, Bildstock, Tisch-
sockel mit abgefastem Pfeiler und Tonnendach-
Nischenaufsatz mit Kreuzbekrénung, 17. Jh., Tisch-
sockel bez. 1868.

D-6-77-186-18, Lohrer Stral3e 2;Steinfelder Stralte 1,
Bildstock, 16./17. Jh.

Bodendenkmaler

D-6-6023-0073, Frihneuzeitlicher Vorgangerbau der
bestehenden neugotischen Kath. Kuratiekirche St.
Vitus von Waldzell.

Kath. Kuratie-Kirche St. Vitus, Hauptstrale 18

Ehem. Kaplanhaus, Hauptstralie 16




Sanierungsgebiet Ortskern GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL

ANHANG 2

POTENZIALFLACHENKATASTER AUS DEM JAHR 2015

B -uiicke
- Unternutzung Wohnen
- Machverdichiungspotenzial

Y474 wichnbaupotenzial laut BPlan+FNP
B L=erstand

- hohes Leerstandsrisiko

ﬁ geringes Leerstandsrisiko

- Unternutzung Leerstand Gewerbe

[7 ] Gewerbepotenzial laut BPlan+FNP
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GEMEINDE STEINFELD - ORTSTEIL WALDZELL Vorbereitende Untersuchungen

lArt der Potenzialfliche Anzahl Grofe in m? Grofe in ha
Baullcke 30 24.188 2.4
Linternutzung Weohnen T 5,139 0.5
INachverdichtungspotenzial 21 30.157 3.0
Wohnbaupaotenzial |aut BPlan+FNP 18] 29.088 289
Leerstand 144 12.956 13
hohes Leerstandsrisiko £l B6.274 0.6
eringes Leerstandsrisiko 3 2073 0.2 B Bauliicke
Untemutzung/L eerstand Gewerbe 0 - 0.0 % Unternutzung Wohnen
B Nachverdichtungspotenzial
IGewerbepotenzial laut BPlan+FNP 1 1.668 0,2 .
¥ Wohnbaupotenzial laut Bplan+FNP
|Gesamtpotenzial Wohnen 100| 109.886 11,0 B Leerstand
lgesamtpotenzial Gewerbe i 1.660 02 ® hohes Leerstandsrisiko
geringes Leerstandsrisiko
iGesamt 101 111.555 11,2

Unternutzung/Leerstand Gewerbe

. Gewerbepotenzial laut Bplan+FNP

- Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale dominieren

- Zudem hoher Anteil an Wohnbaupotenzialen laut BPlan+FNP

- Viele Leerstande im Verhaltnis zu den Einwohnern (3,6 LS je 100 EW)

WEGNER STADTPLANUNG
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AUSWERTUNG DER STELLUNGNAHMEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND DER
ANREGUNGEN AUS DER OFFENTLICHKEIT




Gemeinde Steinfeld - Vorbereitende Untersuchungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes in WEGNER
Steinfeld, Ortsteil Waldzell — Beteiligung gemaf 88 137 und 139 BauGB STADTPLANUNG

Die offentliche Auslegung fand vom 15.10.2019 bis 15.11.2019 statt. Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange erfolgte mit Schreiben vom 07.10.2019.

Beteiligt wurden:

- Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

- Regierung von Unterfranken, Wirzburg

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen

- Staatliches Bauamt, Wiirzburg

- Amt fur landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

- Landratsamt Main — Spessart, Karlstadt

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Lohr am Main
- Energieversorgung Lohr — Karlstadt und Umgebung GmbH, Karlstadt
- Stadtwerke Karlstadt

- Deutsche Telekom AG, Wiirzburg

- Bayerischer Bauernverband, Wiirzburg

- Handwerkskammer fur Unterfranken

- Industrie- und Handelskammer Wirzburg Schweinfurt

- Handelsverband Bayern, Wirzburg

- Kreisheimatpfleger Georg Bittner, Karlstadt

Keine AuRerungen innerhalb der Frist

- Stadtwerke Karlstadt
- Handelsverband Bayern, Wiirzburg
- Kreisheimatpfleger Georg Bittner, Karlstadt

Keine Anregungen und Bedenken wurden ge&uf3ert von

- Staatliches Bauamt, Wiirzburg

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Karlstadt

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Lohr am Main
- Bayerischer Bauernverband, Wiirzburg

- Industrie- und Handelskammer Wirzburg Schweinfurt

Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange:

Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

Regierung von Unterfranken, Wirzburg

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen

Amt fur landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

Landratsamt Main — Spessart, Karlstadt

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

Energieversorgung Lohr — Karlstadt und Umgebung GmbH, Karlstadt
Deutsche Telekom AG, Wiirzburg

Handwerkskammer fir Unterfranken

© o N O r~®DN PR
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1. Regionaler Planungsverband Wirzburg, vom 11.11.2019

Die Vorbereitenden Untersuchungen zur Auswei-
sung von Sanierungsgebieten in Steinfeld und
Waldzell wurden nach regionalplanerischen Ge-
sichtspunkten Gberprift. Danach ist folgendes fest-
zustellen:

1. Vorhaben

Fur die Ortskerne von Steinfeld und Waldzell der
Gemeinde Steinfeld wurden Vorbereitende Unter-
suchungen zur Identifizierung von stadtebaulichen
Missstanden und des stadtebaulichen Sanierungs-
bedarfes durchgefiihrt. Als Ergebnis daraus wird im
vorliegenden Verfahren der Bericht Uber die Ergeb-
nisse der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur
Stellungnahme vorgelegt. Aul3erdem wurde in bei-
den Ortsteilen ein ,Untersuchungsbereich” festge-
legt.

2. Regionalplanerische Bewertung

Gem. Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung“ Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig
Zu nutzen.

AuRerdem ist It. Grundsatz B Il 5.2 Regionalplan
Region Wiirzburg (RP2) im Rahmen stadtebaulicher
Sanierungsmafinahmen der lberalterte und in sei-
nem Wohnwert deutlich abgesunkene Wohnbaube-
stand verstéarkt zu modernisieren. Dabei sind vor al-
lem die Wohnnutzung zu erhalten und die erforderli-
chen Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen
zu verbessern bzw. zu erstellen. Daneben sind in
diesen Bereichen MaRnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung zu schaffen.

Nach dem Grundsatz B 11 5.4 sind in landlich struk-
turierten Gemeinden oder Gemeindeteilen Dorfer-
neuerungen im Rahmen der Landlichen Entwicklung
durchzufuhren. Weiterhin sind nach diesem Grund-
satz solche Gemeinden oder Gemeindeteile vorran-
gig zu berlcksichtigen, die vom Strukturwandel in
der Landwirtschaft in besonderer Weise betroffen
sind, die in strukturschwachen oder sonstigen be-
nachteiligten Gebieten u.a. des Landkreises Main-
Spessart oder die in Teilrdumen mit negativem
Wanderungssaldo liegen und im regionalen Ver-
gleich auBergewohnlich finanzschwach sind. H.E.
treffen diese Voraussetzungen auf die Gemeinde
Steinfeld zu.

Bei der Umsetzung der Sanierungs- und Entwick-
lungsziele im Untersuchungsbereich sind folgende
raumordnerische Belange zu beriicksichtigen bzw.
zu beachten:

e Waldzell
- Schutz und Pflege der Denkmaéler
Im Untersuchungsgebiet ist ein Baudenkmal
kartiert (Kath. Kirche).

zu 1. Vorhaben
Die Beschreibung der Planung der Vorbereitenden
Untersuchungen wird zur Kenntnis genommen.

zu 2.Reqionalplanerische Bewertung

Die beschriebenen Ziele gem. LEP und RP2 werden
zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Regio-
nale Planungsverband Wirzburg Steinfeld als vor-
rangig zu berlcksichtigende Gemeinde zur Durch-
fuhrung eines Dorferneuerungsprogramms bewer-
tet.

Die Gemeinde Steinfeld strebt fiir die Ortsteile Stein-
feld und Waldzell die Aufnahme in eine umfassende
Dorferneuerung an.

Zu raumordnerische Belange

Waldzell:
Zu Schutz und Pflege der Denkmaler
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Gemal Grundsatz 8.4.2 LEP sollen die heimi-
schen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer his-
torischen und regionalen Vielfalt geschutzt
und erhalten werden. Historische Innenstadte
und Orts-kerne sollen unter Wahrung ihrer
denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden
Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Gem. Ziel B Il 6.2 RP2 sollen
die historisch wertvollen Ortskerne der Re-
gion als Ganzes (Ensemble) erhalten und so-
weit erforderlich saniert werden. AuBerdem
sollen die charakteristischen bzw. besonders
landschaftstypischen Siedlungen im Spessart
in ihrer baulichen Struktur und in ihrem Orts-
bild erhalten und gesichert werden (vgl. Ziel B
Il 6.4).

Der Stellungnahme der zustandigen Denk-
malschutzbehérde kommt daher besondere
Bedeutung zu.

In der Stellungnahme des Bayrischen Landesamtes
fur Denkmalpflege vom 13.11.2019 ist kein Hinweis
bzgl. des Baudenkmals D-6-77-186-16 (Kath. Kura-
tie-Kirche St. Vitus) aufgefihrt.

Es wird jedoch auf das Vorhandensein folgenden
Bodendenkmals hingewiesen:

e D-6-6023-0073 Frithneuzeitlicher Vorganger-
bau der bestehenden neugotischen Kath. Kura-
tiekirche St. Vitus von Waldzell (FIstNr. 8).

Bodeneingriffe (etwa bei MalBnhahme Nr. 9: Gestal-
tung Vorplatz Kirche) sind nach Aussage des BLfD
in diesem Bereich unbedingt zu vermeiden.

Bei Bodeneingriffen im Umfeld der Kirche sei mit ei-
ner Zerstérung von Bodendenkmalsubstanz zu
rechnen

Im Gebiet zwischen und um Kirche und Gemeinde-
haus sind laut BLfD weitere Bodendenkmaler zu
vermuten (z.B. im .Bereich des Parkplatzes des Ge-
meindehauses). MaRnahmen mit Bodeneingriffen
(wie moglicherweise bei MaRnahme Nr. 11: barriere-
freier Ausbau des Gemeindehauses) bedurfen da-
her einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art.
7.1 BayDSchG.

Gem. Art. 7 BayDSchG ist in Zusammenhang mit
Arbeiten im Bereich eines Bodendenkmals und in
den Bereichen weiterer, zu vermutender Boden-
denkmaler und damit im Umfeld von Kirche, Ge-
meindehaus und Parkplatz eine denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis einzuholen. Diese Forderung ist
gem. Art. 7 BayDSchG geltendes Recht und daher
grundsatzlich zu beachten.

Grundsétzliche Hinweise vom BLfD beziehen sich
auf die friihzeitige Abstimmung konkreter Planungen
mit der Fachbehdrde und maximal mdgliche Be-
schréankung von Bodeneingriffen.

Auf Hilfsmaterialien wie den Bayerischen Dankmal-
Atlas und die Web-Dienste fiir digitale Denkmalda-
ten wird hingewiesen.

In der Stellungnahme des BLfD wird weiterhin gefor-
dert, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich
in der markierten Ausdehnung in die Planunterlage
zu Ubernehmen, in der Begriindung aufzuftihren so-
wie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzu-
weisen und im zugehorigen Kartenmaterial ihre
Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen. Lage und
Ausdehnung der amtlich kartierten Bodendenkmaler
sind in der vorliegenden VU (Kapitel ,2.5. Ortsbild
und Bausubstanz“ sowie ,3.2. Starken und Potenzi-
ale") bereits enthalten. Im Anhang findet sich eine
Auflistung aller im Untersuchungsbereich liegenden
Bau- und Bodendenkmaéler.

Abschliel3end erteilt das BLfD die Zustimmung zur
Planung nur unter der Voraussetzung, dass gem.
Art 7.1 BayDSchG fiir Malihahmen von Bodenein-
griffen aller Art im Bereich von Bodendenkmalern
sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
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- Infrastruktur
Im Untersuchungsbereich liegen die Zonen Il
und Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Brun-
nen im Ruck". Den Stellungnahmen der zu-
standigen wasserrechtlichen Fachstellen
(Landratsamt Main-Spessart und Wasserwirt-
schaftsamt Aschaffenburg) kommt besondere
Bedeutung zu.

3. Ergebnis
Aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes

Wirzburg entspricht das Vorhaben im Wesentli-
chen den hier einschlagigen landes- und regio-
nalplanerischen Zielsetzungen. Einwendungen
aus regionalplanerischer Sicht werden nicht er-
hoben.

vermuten sind, eine denkmalrechtliche Erlaubnis
eingeholt wird.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf Art. 7 BayDSchG er-
ganzt.

Zu Infrastruktur

In der Stellungnahme des Landratsamtes Main-
Spessart vom 20.11.2019 wird darauf hingewiesen,
dass in Zusammenhang mit dem in das Untersu-
chungsgebiet reichende Trinkwasserschutzgebiet
.Brunnen im Rick" die Festsetzungen der zugeho-
rige Verordnung vom 07.06.2000 zu beachten sind
Das WWA Aschaffenburg weist in seiner Stellung-
nahme vom 12.11.2019 ebenfalls auf die Beachtung
der Verordnung fur das Trinkwasserschutzgebiet
hin. Insbesondere betroffen sind nach Ansicht des
WWA die MalRnahmen 3,4,10 und 13. Fir diese sei
im Einzelfall zu prufen, inwiefern eine Befreiung von
der Schutzgebietsverordnung erforderlich und gege-
benenfalls auch maéglich ist.

Die Wasserschutzverordnung fur das Wasser-
schutzgebiet der Gemeinde Steinfeld, Ortsteil Wald-
zell ,Brunnen im Rick" gilt unmittelbar und ist im
Rahmen der konkreten Malinahmen zu bertcksichti-
gen.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf die Wasserschutzver-
ordnung ergéanzt.

Zu 3. Ergebnis

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus regional-
planerischer Sicht keine Einwendungen gegen das
Vorhaben erhoben werden.

2. Regierung von Unterfranken, vom 13.11.2019

Fur die Ortskerne von Steinfeld und Waldzell der
Gemeinde Steinfeld wurden Vorbereitende Unter-
suchungen zur Identifizierung von stadtebaulichen
Missstadnden und des stadtebaulichen Sanierungs-
bedarfes durchgefiihrt. Als Ergebnis daraus wird im
vorliegenden Verfahren der Bericht tUber die Ergeb-
nisse der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur
Stellungnahme vorgelegt. Aul3erdem wurde in bei-
den Ortsteilen ein ,Untersuchungsbereich” festge-
legt.

Landesplanerische Stellungnahme

Zu dem im Betreff genannten Vorhaben nimmt die
Regierung von Unterfranken als héhere Landes-pla-
nungsbehérde nach Prufung im Hinblick auf die Be-
achtens- und Bericksichtigungspflicht von Erforder-
nissen der Raumordnung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1
i. V. m. Art. 2 Nr. 1 BayLplG wie folgt Stellung:

Zu Landesplanerische Stellungnahme
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Gem. Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung” Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig
Zu nutzen.

AulRerdem ist It. Grundsatz B 1l 5.2 Regionalplan
Region Wiirzburg (RP2) im Rahmen stadtebaulicher
Sanierungsmafnahmen der lberalterte und in sei-
nem Wohnwert deutlich abgesunkene Wohnbaube-
stand verstarkt zu modernisieren. Dabei sind vor al-
lem die Wohnnutzung zu erhalten und die erforderli-
chen Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen
zu verbessern bzw. zu erstellen. Daneben sind in
diesen Bereichen MaRnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung zu schaffen.

Nach dem Grundsatz B Il 5.4 sind in l&andlich struk-
turierten Gemeinden oder Gemeindeteilen Dorfer-
neuerungen im Rahmen der Landlichen Entwicklung

durchzufiihren. Weiterhin sind nach diesem Grund-
satz solche Gemeinden oder Gemeindeteile vorran-
gig zu berlicksichtigen, die vom Strukturwandel in
der Landwirtschaft in besonderer Weise betroffen
sind, die in strukturschwachen oder sonstigen be-
nachteiligten Gebieten u.a. des Landkreises Main-
Spessart oder die in TeilrAumen mit negativem
Wanderungssaldo liegen und im regionalen Ver-
gleich auBergewohnlich finanzschwach sind. H.E.
treffen diese Voraussetzungen auf die Gemeinde
Steinfeld zu. Hierzu wird auf die stadtebauliche Stel-
lungnahme verwiesen.

Bei der Umsetzung der Sanierungs- und Entwick-

lungsziele im Untersuchungsbereich sind folgende

raumordnerische Belange zu berlicksichtigen bzw.

Zu beachten:

e Waldzell

0 Schutz und Pflege der Denkmaéler

Im Untersuchungsgebiet ist ein Baudenkmal
kartiert (Kath. Kirche). Gemal} Grundsatz
8.4.2 LEP sollen die heimischen Bau- und
Kulturdenkmaler in ihrer historischen und re-
gionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten wer-
den. Historische Innenstadte und Ortskerne
sollen unter Wahrung ihrer denkmalwtirdigen
oder ortshildpragenden Baukultur erhalten,
erneuert und weiterentwickelt werden. Gem.
Ziel B Il 6.2 RP2 sollen die historisch wertvol-
len Ortskerne der Region als Ganzes (En-
semble) erhalten und soweit erforderlich sa-
niert werden. Auf3erdem sollen die charakte-
ristischen bzw. besonders landschaftstypi-
schen Siedlungen im Spessart in ihrer bauli-
chen Struktur und in ihrem Ortsbild erhalten
und gesichert werden (vgl. Ziel B 1l 6.4).

Der Stellungnahme der zustandigen Denk-
malschutzbehérde kommt daher besondere
Bedeutung zu.

Die beschriebenen Ziele gem. LEP und RP2 werden
zur Kenntnis genommen. Diese finden bei den vor-
bereitenden Untersuchungen und den Sanierungs-
zielen Berucksichtigung.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Regie-
rung von Unterfranken Steinfeld als vorrangig zu be-
ricksichtigende Gemeinde zur Durchfiihrung eines
Dorferneuerungsprogramms bewertet.

Die Gemeinde Steinfeld strebt fiir die Ortsteile Stein-
feld und Waldzell die Aufnahme in eine umfassende
Dorferneuerung an.

Zu raumordnerische Belange:

Waldzell:
Zu Schutz und Pflege der Denkmaler

In der Stellungnahme des Bayrischen Landesamtes
fur Denkmalpflege vom 13.11.2019 ist kein Hinweis
bzgl. des Baudenkmals D-6-77-186-16 (Kath. Kura-
tie-Kirche St. Vitus) aufgefihrt.

Es wird jedoch auf das Vorhandensein folgenden
Bodendenkmals hingewiesen:

e D-6-6023-0073 Frihneuzeitlicher Vorgénger-
bau der bestehenden neugotischen Kath. Kura-
tiekirche St. Vitus von Waldzell (FIstNr. 8).

Bodeneingriffe (etwa bei MaRhahme Nr. 9: Gestal-
tung Vorplatz Kirche) sind nach Aussage des BLfD
in diesem Bereich unbedingt zu vermeiden.

Bei Bodeneingriffen im Umfeld der Kirche sei mit ei-
ner Zerstérung von Bodendenkmalsubstanz zu
rechnen

Im Gebiet zwischen und um Kirche und Gemeinde-
haus sind laut BLfD weitere Bodendenkmaler zu
vermuten (z.B. im .Bereich des Parkplatzes des Ge-
meindehauses). MaRnahmen mit Bodeneingriffen
(wie moglicherweise bei MaRnahme Nr. 11: barriere-
freier Ausbau des Gemeindehauses) bedirfen da-
her einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art.
7.1 BayDSchG.
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o Infrastruktur
Im Untersuchungsbereich liegen die Zonen Il
und Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Brun-
nen im Ruck". Den Stellungnahmen der zu-
standigen wasserrechtlichen Fachstellen
(Landratsamt Main-Spessart und Wasserwirt-
schaftsamt Aschaffenburg) kommt besondere
Bedeutung zu.

Gem. Art. 7 BayDSchG ist in Zusammenhang mit
Arbeiten im Bereich eines Bodendenkmals und in
den Bereichen weiterer, zu vermutender Boden-
denkmaler und damit im Umfeld von Kirche, Ge-
meindehaus und Parkplatz eine denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis einzuholen. Diese Forderung ist
gem. Art. 7 BayDSchG geltendes Recht und daher
grundsatzlich zu beachten.

Grundsatzliche Hinweise vom BLfD beziehen sich
auf die friihzeitige Abstimmung konkreter Planungen
mit der Fachbehdrde und maximal mogliche Be-
schrankung von Bodeneingriffen.

Auf Hilfsmaterialien wie den Bayerischen Dankmal-
Atlas und die Web-Dienste fiir digitale Denkmalda-
ten wird hingewiesen.

In der Stellungnahme des BLfD wird weiterhin gefor-
dert, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich
in der markierten Ausdehnung in die Planunterlage
zu Ubernehmen, in der Begriindung aufzuftihren so-
wie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzu-
weisen und im zugehdérigen Kartenmaterial ihre
Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen. Lage und
Ausdehnung der amtlich kartierten Bodendenkmaler
sind in der vorliegenden VU (Kapitel ,2.5. Ortsbild
und Bausubstanz” sowie ,3.2. Starken und Potenzi-
ale) bereits enthalten. Im Anhang der VU findet sich
eine Auflistung aller im Untersuchungsbereich lie-
genden Bau- und Bodendenkmaéler.

Abschlie3end erteilt das BLfD die Zustimmung zur
Planung nur unter der Voraussetzung, dass gem.
Art 7.1 BayDSchG fiir Malinahmen von Bodenein-
griffen aller Art im Bereich von Bodendenkmalern
sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermu-
ten sind, eine denkmalrechtliche Erlaubnis eingeholt
wird.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf Art. 7 BayDSchG er-
ganzt.

Zu Infrastruktur

In der Stellungnahme des Landratsamtes Main-
Spessart vom 20.11.2019 wird darauf hingewiesen,
dass in Zusammenhang mit dem in das Untersu-
chungsgebiet reichende Trinkwasserschutzgebiet
.Brunnen im Rick" die Festsetzungen der zugeho-
rige Verordnung vom 07.06.2000 zu beachten sind
Das WWA Aschaffenburg weist in seiner Stellung-
nahme vom 12.11.2019 ebenfalls auf die Beachtung
der Verordnung fir das Trinkwasserschutzgebiet
hin. Insbesondere betroffen sind nach Ansicht des
WWA die MalRnahmen 3,4,10 und 13. Fir diese sei
im Einzelfall zu prufen, inwiefern eine Befreiung von
der Schutzgebietsverordnung erforderlich und gege-
benenfalls auch mdéglich ist.

Die Wasserschutzverordnung fur das Wasser-
schutzgebiet der Gemeinde Steinfeld, Ortsteil Wald-
zell ,Brunnen im Rick" gilt unmittelbar und ist im
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Aus landesplanerischer Sicht entspricht das
Vorhaben den hier einschlagigen landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen. Einwen-
dungen aus ladesplanerischer Sicht werden
nicht erhoben. Hinsichtlich der mit der stadte-
baulichen Sanierung in der Regel einherge-
henden Aufnahme in das Programm der
Stadtebauférderung verweisen wir auf die
stédtebauliche Stellungnahme.

Stadtebauliche Stellungnahme:

Im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung 6ffentli-
cher Aufgabentrager gem. § 139 BauGB wurde die
Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Stadtebau,
um Stellungnahme zu den ,Vorbereiten-den Unter-
suchungen zur Ausweisung von Sanierungsgebie-
ten im Ortskern von Steinfeld und Waldzell, Ortsteile
der Gemeinde Steinfeld” gebeten.

Gemeindliche Bestrebungen, die Ortskerne zu bele-
ben und stadtebauliche Missstande zu beheben, um
deren Attraktivitat zu steigern, werden seitens der
Regierung von Unterfranken ausdrticklich begrift.
Grundsatzlich kann hierfiir die Festlegung eines
stéadtebaulichen Sanierungsgebiets eine geeignete
Mdoglichkeit darstellen. Die Einhaltung des rechtli-
chen Rahmens bei der férmlichen Festlegung von
Sanierungsgebieten spielt dabei eine wesentliche
Rolle.

In den vorliegenden vorbereitenden Untersuchugen
von Steinfeld und Waldzell wurden die, gem. § 136
BauGB als Voraussetzung fiir die Ausweisung von
Sanierungsgebieten geltenden, stadtebaulichen
Missstande in den beiden Ortskernen erarbeitet. Die
vorbereitenden Untersuchungen sind gem. § 141
BauGB durchzufiihren, um Beurteilungsunterlagen
zu gewinnen, die die Notwendigkeit der stadtebauli-
chen Sanierungsmaf3nahmen sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit
der Sanierung aufzeigen.

Als erforderlicher Bestandteil dieser Unterlagen fur
die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
ist u.a. eine Kosten- und Finanzierungstibersicht (s.
§ 149 BauGB) vorzulegen. Den zugestellten Beur-
teilungsunterlagen im Rahmen der Beteiligung 6f-
fentlicher Aufgabentrager fehlt eine solche Kosten-
aufstellung der Mafznahmen, die eine Finanzierbar-
keit der Sanierungsmaf3nahmen aufzeigt und somit
eine ziugige Durchfihrung der Sanierung sicherstellt
(ggf. durch Aufnahme in ein Stadtebauférderungs-
programm). Gleichzeitig hat die Gemeinde in dieser
Finanzierungstbersicht ihre Vorstellungen tber die
Kostendeckung der Gesamtmalinahme darzustel-
len. Sanierungsmaf3-nahmen, insbesondere im 6f-
fentlichen Raum, deren Realisierung in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten ist, sind nach standiger

Rahmen der konkreten MaBhahmen zu bericksichti-
gen.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf die Wasserschutzver-
ordnung ergéanzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Vorha-
ben den einschlagigen landes- und regionalplaneri-
schen Zielsetzungen entspricht und daher aus regi-
onalplanerischer Sicht keine Einwendungen gegen
das Vorhaben erhoben werden.

Zu stadtebauliche Stellungnahme

Die gem. § 149 BauGB in Zusammenhang mit den
Vorbereitenden Untersuchungen erforderliche Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht der geplanten
MafRnahmen wurde zwischenzeitlich erarbeitet und
wird der VU beigeflgt.
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Rechtsprechung rechtswidrig; vgl. Bundesverwal-
tungsgericht, U. v. 04.03.1999 — 4C8/98 — Rn. 18f.,
BVerwG, U. v. 16.07.2003 — 4 CN2/02 — Rn. 19.

Neben den Vorschriften Uiber stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahmen der 88 136 bis 164b BauGB
(sachlich, raumlich und zeitlich begrenzt anwendba-
res Sonderrecht) hat eine rechtsverbindliche Sanie-
rungssatzung weitere bedeutende Auswirkungen fir
das Satzungsgebiet. Die Gemeinde kann fiir die
Forderung der Sanierungsmafinahmen in ein Stad-
tebauférderungsprogramm aufgenommen werden.
Im Rahmen einer umfassenden stadtebaulichen Er-
neuerung kénnen u.a. die Finanzmittel der Stadte-
bauférderung auch an Private weitergeben werden.
Nicht zulassig ist allerdings, stadte-bauliche Sanie-
rungsgebiete nur aus dem Grund festzusetzen, da-
mit private Grundstiickseigentiimer die erhohte Ab-
setzung fiir Abnutzungen (AfA) nach § 7 h EStG gel-
tend machen kdnnen.

Aus einer férmlichen Festlegung eines Sanierungs-
gebietes ergibt sich allerdings kein grundsatzlicher
Anspruch auf eine Férderung seitens der Stadte-
bauférderung. Hierzu bedarf es, wie bereits zuvor
erwahnt, der Aufnahme in ein Stadtebauférderungs-
programm. Als zwingende Voraussetzung gilt stets
die Abstimmung des Inhaltes der Sanierungssat-
zung mit der zustdndigen Bewilligungsstelle bei der
Regierung bevor das Sanierungsgebiet férmlich
festgelegt wird.

Abschlief3end kann festgestellt werden, dass zu den
svorbereitenden Untersuchungen zur Ausweisung
von Sanierungsgebieten im Ortskern von Steinfeld
und Waldzell, Ortsteile der Gemeinde Steinfeld” er-
hebliche Bedenken bestehen. Die Festlegung stad-
tebaulicher Sanierungsgebiete sollte friihzeitig mit
der Regierung von Unterfranken abgestimmt wer-
den. Dies ist seitens der Gemeinde Steinfeld bis
zum heutigen Tage nicht erfolgt, so dass die erfor-
derlichen Unterlagen zur formlichen Festlegung des
Satzungsgebiets nach rechtlichen Vorgaben gem.
BauGB nicht vollstandig vorliegen. Fehlende we-
sentliche Bestandteile, wie die Kosten- und Finan-
zierungsubersicht, begriinden die Bedenken in Be-
zug auf die Finanzierbarkeit der Sanierungsmaf3-
nahmen (ohne Fordermittel) zum Zwecke der Behe-
bung stadtebaulicher Missstande.

Mit dem Erlass einer Sanierungssatzung tbernimmt
die Gemeinde eine gesteigerte Verantwortung fur
den Ablauf der Ortskernsanierung, vor allem die
Verpflichtung zur zligigen und zweckmafigen
Durchfiihrung innerhalb der gesetzlichen Frist. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Satzung einer ge-
richtlichen Kontrolle unterliegt.

GemaR vorliegendem Arbeitsprogramm 2019-2021
des ALE Unterfranken ist die Einleitung der Dorfer-
neuerung fur Steinfeld im Jahr 2021 vorgesehen.
Mit den Vorbereitungen soll Anfang 2020 begonnen
werden. Dies wurde zwischen dem ALE Unterfran-
ken und der Regierung von Ufr. abgestimmt.

Die Gemeinde Steinfeld strebt fiir die Ortsteile Stein-
feld und Waldzell die Aufnahme in eine umfassende
Dorferneuerung an. Fur die Finanzierung der be-
schriebenen Mal3nahmen ist in der Folge mit einer
Férderung aus dem Dorferneuerungsprogramm zu
rechnen.
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AbschlieBende Hinweise:

Diese Stellungnahme ergeht ausschlief3lich aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung sowie

des Stadtebaus. Eine Prifung und Wirdigung sons-
tiger offentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

3. Bayrisches Landesamt fiir Denkmalpflege, vom

13.11.2019

Wir bedanken uns fiur die Beteiligung an der oben
genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff
auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzei-
chen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als
Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Der Geltungsbereich der vorbereitenden Untersu-

chungen zur Ausweisung von Sanierungsgebieten
in der Gde. Steinfeld umfasst die Ortsteile Steinfeld
und Waldzell.

Im Planungsbereich in Waldzell liegt nach unserem
gegenwartigen Kenntnisstand folgendes Boden-
denkmal:

e D-6-6023-0073 Fruhneuzeitlicher Vorganger-
bau der bestehenden neugotischen Kath. Kura-
tiekirche St. Vitus von Waldzell (FIstNr. 8).

In diesem Bereich sind Bodeneingriffe ebenfalls
moglichst zu vermeiden (etwa bei MaRhahme Nr. 9:
Gestaltung Vorplatz Kirche). Wie im Bereich der Kir-
che in Steinfeld ist auch im Umfeld der Kirche in
Waldzell bei Bodeneingriffen mit einer Zerstérung
von Bodendenkmalsubstanz zu rechnen.

Ebenfalls sind im Gebiet zwischen und um Kirche
und Gemeindehaus Bodendenkmaler zu vermuten,
da der Ursprung von Waldzell vermutlich im 9. Jahr-
hundert als AuRenstelle des Benediktinerklosters
Neustadt liegt. Eine erste urkundliche Erwéhnung ist
im Jahr 1164 zu finden. Da auch im Bereich des
Parkplatzes des Gemeindehauses in der Urauf-
nahme von 1839 eine ehemalige Bebauung zu er-
kennen ist, bedirfen Mal3nahmen mit Bodeneingrif-
fen (wie moglicherweise bei MaBnahme Nr. 11: bar-
rierefreier Ausbau des Gemeindehauses) einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis geman Art. 7.1
BayDSchG.

Grundsatzlich sind Denkmaéler gem. Art. 1
BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler
vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landes-
amts fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungs-
schritte sollten diesen Aspekt bereits berticksichti-
gen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmald beschranken. Wir empfehlen,

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentli-
cher Belange erfolgt mittels Serienbrief auf der
Grundlage einer Adressdatei. Hierbei kann das
Sachgebiet BQ generell mit angegeben werden,
nicht jedoch ein spezielles Aktenzeichen. Die Zuord-
nung des Vorgangs muss daher von der betreffen-
den Behdrde selbst vorgenommen werden.

Zu Bodendenkmalpflegerische Belange

Das vorhandene Bodendenkmal ist in den Plan-
zeichnungen der Vorbereitenden Untersuchungen
(Kapitel ,2.5. Ortsbild und Bausubstanz* sowie ,3.2.
Starken und Potenziale*) enthalten. Weiterhin sind
die im Untersuchungsbereich vorhandenen Boden-
und Baudenkmaler im Anhang der VU aufgefiihrt.
Bei der beschriebenen Mal3nahme Nr. 9 - Gestal-
tung Vorplatz Kirche - ist vorwiegend die Ausstat-
tung mit Freiraum-Mobiliar angedacht. Eine Erneue-
rung der Gehwegflachen und damit ein Eingriff in
den Boden ist hier nicht vorgesehen.

Die Vorgehensweise in Zusammenhang mit bauli-
chen Maflinahmen im Bereich von Bodendenkma-
lern bzw. Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu
vermuten sind, ist gesetzlich nach Art. 7 BayDSchG
geregelt. Bei der Beschreibung der betreffenden
MaRnahmen wird in der VU ein Hinweis auf Art. 7
BayDSchG erganzt.

Die Umsetzung einzelner Ma3nahmen und deren
Auswirkungen auf evtl. vorhandene Denkmaéler kén-
nen nicht im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung geregelt werden, sondern miissen im Rah-
men der spateren MalRhahmenplanung geklart wer-
den.

Die friihzeitige Abstimmung mit der Fachbehorde
wird in diesem Zusammenhang erfolgen.
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die konkreten Planungen der o0.g. Mal3nahmen friih-
zeitig mit der Fachbehdrde abzustimmen.

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter
http://www.denkmal.bayern.de zugangliche Bayeri-
sche Denkmal-Atlas. Darlber hinaus stehen die di-
gitalen Denkmaldaten fur Fachanwender als Web
Map Service (WMS) zu Verfiigung und kénnen so in
lokale Geoinformationssysteme eingebunden wer-
den. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
http://www.geodaten.bayern.de/ogc/ogc_denk-
mal.cgi? Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g.
URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern
um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechen-
der Software erfordert.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des In-
nern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayeri-
schen Staatsministeriums fuir Wissenschaft, For-
schung und Kunst und des Bayerischen Landes-
amts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Bo-
den-) Denkmalern entnehmen Sie bitte unserer
Homepage:
http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grund-
lagen_bodendenkmal.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von
Bodendenkmalern).

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenk-
maler nachrichtlich in der markierten Aus-dehnung
in die Planunterlagen zu Gilbernehmen, in der Be-
grindung aufzufiihren sowie auf die besonderen
Schutzbestimmungen hinzuweisen und im zugehdri-
gen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu
kennzeichnen.

Die aktuellen Denkmalflachen kénnen durch WMS-
Dienst heruntergeladen werden.

Zudem sind regelméRig im Umfeld dieser Denkma-
ler weitere Bodendenkmaéler zu vermuten. Weitere
Planungen im N&hebereich bedirfen daher der Ab-
sprache mit den Denkmalbehdérden.

Informationen hierzu finden Sie unter:
http://www.blfd.bayern.de/medien/denkmal-
pflege_themen_7_denkmalvermutung.pdf

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Be-

reichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedlrfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege-
stimmt der Planung nur unter diesen Voraussetzun-
gen zu.

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfligung.
Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses

Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnis-
nahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung

Die Hinweise auf den offentlich zugénglichen Denk-
mal-Atlas sowie den Geowebdienst wird zur Kennt-
nis genommen.

Der Hinweis auf die rechtlichen Grundlagen bei der
Uberplanung von Bodendenkmalern wird zur Kennt-
nis genommen.

Die Boden- und Baudenkmaler sind in den Plan-
zeichnungen der VU (Kapitel ,2.5. Ortsbild und Bau-
substanz“ sowie ,3.2. Starken und Potenziale®) be-
reits in Hinblick auf Lage und Ausdehnung enthal-
ten. Im Anhang findet sich zudem die Aufzahlung
und Beschreibung der im Sanierungsgebiet kartier-
ten Bau- und Bodendenkmaéler. Die Schutzbestim-
mungen ergeben sich aus dem BayDSchG und sind
daher nicht zwingend in der VU zu vermerken, da es
sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das BLfD der
Planung nur unter der Voraussetzung zustimmt,
dass fur Bodeneingriffe im Bereich der kartierten Bo-
dendenkmaler sowie in Bereichen, in denen weitere
Bodendenkmaéler zu vermuten sind, eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis einzuholen ist.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf Art. 7 BayDSchG er-
ganzt.
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des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunst-
denkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen,
richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

4. Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg, vom 11.11.2019

Zu den vorbereitenden Untersuchungen zur Auswei-
sung von Sanierungsgebieten im Ortskern von
Steinfeld und Waldzell wird aus Sicht des Amtes fir
Landliche Entwicklung (ALE) Unterfranken wie folgt
Stellung genommen.

Das ALE Unterfranken war in Planung und Bearbei-
tung der vorbereitenden Untersuchungen bisher
nicht eingebunden. Dies ist umso bedauerlicher,
weil nach dem Arbeitsprogramm des ALE Unterfran-
ken beabsichtigt ist, fur die Gemeinde Steinfeld in
nachster Zeit mit der Vorbereitung eines Dorferneu-
erungsverfahrens zu beginnen.

Die Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen
kénnen hierbei als wertvolle Bausteine flr einen ge-
meinsam mit den Blrgern zu erstellenden Dorfer-
neuerungsplan verwendet werden. Sie enthalten
Aussagen zu ortsraumlichen Planungen und zur In-
nenentwicklung. Fur die Ortskerne von Steinfeld und
Waldzell werden Méngel und Defizite sowie Potenti-
ale und Starken aufgezeigt. Eine Gesamtbetrach-
tung der Orte, die Bauleitplanung der Gemeinde und
die Verknupfung der Ortslagen mit der freien Land-
schaft wurden nicht behandelt.

Anders als bei den vorbereitenden Untersuchungen
ist bei der Vorbereitung zur Einleitung einer Dorfer-
neuerung im Rahmen einer intensiven Blrgermitwir-
kung die gemeinsame Erarbeitung von Zielvorstel-
lungen, Konzepten und MaRnahmen fir die Ent-
wicklung des gesamten Ortes vorgesehen. Dabei
wird sich auch mit den sozialen, kulturellen, 6kono-
mischen, 6kologischen und bodenordnerischen Be-
langen der Gemeinde auseinandergesetzt. Ma3nah-
menvorschlage, insbesondere im offentlichen Be-
reich sind zudem mit Kosten zu hinterlegen.

Inwieweit die vorgelegten Untersuchungen zur Aus-
weisung von Sanierungsgebieten nach BauGB aus-
reichen, ist mit der Regierung von Unterfranken zu
klaren.

Die Gemeinde Steinfeld wird die vom beauftragten
Planungsbiro bereits im Juni 2018 angeregte Ab-

stimmung mit der Regierung von Unterfranken und
dem ALE zeitnah nachholen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Inhalte
der Vorbereitenden Untersuchungen als Baustein
fur einen Dorferneuerungsplan dienen kénnen.

Die Gemeinde Steinfeld hat sich bei den VU be-
wusst auf die gem. § 136 BauGB notwendigen In-
halte beschrankt, um der von der Gemeinde Stein-
feld angestrebten umfassenden Dorferneuerung,
auch in Bezug auf die Betrachtung der Dorfokologie
und einer intensiven Burgerbeteiligung nicht vorzu-
greifen.

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen aufge-
fuhrten MaRnahmenvorschlage wurden zwischen-
zeitlich bereits mit einer Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht erganzt.

Zusammenfassung der Stellungnahme der Regie-
rung von Unterfranken vom 13.11.2019:

In der landesplanerischen Stellungnahme der Re-
gierung von Unterfranken wird fur die Gemeindeteile
Steinfeld und Waldzell bestétigt, dass diese die Vo-
raussetzungen fir eine vorrangige Beriicksichtigung
fur die Durchfuhrung einer Dorferneuerungsmal-
nahme aufweisen.

Auf raumordnerische Belange im Hinblick auf die
vorhandenen Denkmaler und Infrastruktur wird hin-
gewiesen. Einwendungen aus landesplanerischer
Sicht werden im Ergebnis nicht erhoben.
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Wir empfehlen eine Besprechung von Gemeinde
und Planungsburo mit der Regierung von Unterfran-
ken und dem ALE Unterfranken zur Abstimmung
des weiteren Vorgehens.

In der stadtebaulichen Stellungnahme werden
von der Regierung von Unterfranken die gem. § 149
BauGB fehlende Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht und die bislang nicht erfolgte Abstimmung der
Gemeinde mit der Regierung von Unterfranken im
Hinblick auf die Festlegung des Satzungsgebiets
beméngelt. Aus diesem Grund werden erhebliche
Bedenken geaulert.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht fiir die Ort-
steile Steinfeld und Waldzell wurde zwischenzeitlich
als Anlage zur VU erarbeitet.

Die empfohlene Abstimmung zwischen der Regie-
rung von Unterfranken, dem ALE, dem Planungs-
biro der Vorbereitenden Untersuchungen und der
Gemeinde wird zeitnah erfolgen.

5. Landratsamt Main Spessart, vom 20.11.2019

Die Gemeinde Steinfeld plant die Ausweisung von
Sanierungsgebieten in den Altorten der beiden Orts
teile Steinfeld und Waldzell der Gemeinde Steinfeld.
Im Rahmen von § 139 BauGB wurden am Landrats-
amt die betroffenen Fachbehérden beteiligt und ga-
ben folgende Stellungnahmen ab:

Aus stadtebaulicher Sicht werden die aufgezeigten
Defizite bestatigt. Die Aufnahme in ein Stadtebaufoér-
derungsprogramm wird daher beflrwortet.

Aus bauleitplanerischer Sicht wird es begrifit,
dass die Gemeinde Steinfeld aktiv Malinahmen er-
greift, die die Leerstandsproblematik aufgreift und
dem bauleitplanerischen Grundprinzip ,Innenent-
wicklung vor Ausbreitung in den Aul3enbereich* Aus-
druck verleihen soll. Auf die im Rahmen der einzel-
nen MaRnahmen ggf. notwendigen Bauantrage — die
dann die ggf. entstehenden Nutzungskonflikte 16sen
mussen - wird hingewiesen.

Aus Sicht des Regionalmanagements und der
kommunalen Abfallwirtschaft werden keine Be-
denken vorgebracht.

Gegen die vorgesehene Ortskernsanierung beste-
hen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
grundsatzlichen Einwande. Aus der Sicht des Larm-
schutzes ist jedoch auf Folgendes hinzuweisen:

Bei Umnutzung/Neubau von Gebauden (z.B. Ge-
baude fir gemeinschaftliche Zwecke) sind unzumut-
bare Larmbelastigungen fur die Nachbarschaft nicht
sicher auszuschlieRen.

Die konkreten Auswirkungen einzelner MafRnahmen
im Zuge der Sanierung des Ortskerns auf bzw. durch
eine Wohnnutzung kénnen erst im Zuge einer Bauleit-
planung beurteilt, gegebenenfalls notwendige immis-
sionsschutzrechtliche und/oder —technische

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das LRA
Main-Spessart aus stadtebaulicher Sicht aufgrund
der aufgezeigten Defizite in den Ortsteilen Steinfeld
und Waldzell die Aufnahme in ein F6rderprogramm
fur die Ortskernerneuerung beflrwortet.

Der Hinweis aus bauleitplanerischer Sicht, dass
die im Rahmen der InnenentwicklungsmafRnahmen
durch Revitalisierung von Brachflachen oder Leer-
standsobjekten durchzufiihrenden MaRhahmen
mdglicherweise Nutzungskonflikte hervorrufen kén-
nen wird zur Kenntnis genommen.

Die Lésung dieser Konflikte kann jedoch nicht in
den Vorbereitenden Untersuchungen geregelt wer-
den, sondern muss im Rahmen der spéateren Mal3-
nahmenplanung geklart werden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht
des Regionalmanagements und der kommunalen
Abfallwirtschaft keine Bedenken bestehen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht keine grundsatzli-
chen Einwénde bestehen.

Die Hinweise aus Sicht des Larmschutzes auf még-
licherweise entstehende Immissionskonflikte durch
Umnutzung oder Neubau von Gebauden mit einer
Nutzung fur gemeinschaftliche Zwecke werden zur
Kenntnis genommen.

Die Lésung dieser mdglichen Konflikte kann jedoch
nicht in den Vorbereitenden Untersuchungen gere-
gelt werden, sondern muss im Rahmen der spate-
ren MaBhahmenplanung geklart werden.
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Anforderungen im Zuge der Einzelbaugenehmigungs-
verfahren geprift werden.

Zu den Berichten Uber die Voruntersuchungen zur
Altortsanierung in Steinfeld und Waldzell durch die
Gemeinde Steinfeld wird aus wasserrechtlicher
Sicht wie folgt Stellung genommen:

Altortsanierung Waldzell

Bereiche der geplanten Altortsanierung liegen in der
engeren und weiteren Schutzzone des mit Verord-
nung vom 07.06.2000 festgesetzten Wasserschutz-
gebietes der Gemeinde Steinfeld fur die 6ffentliche
Wasserversorgung des Ortsteiles Waldzell (Brunnen
im Ruck). Bei den weiteren Planungen sind die Fest-
setzungen dieser Verordnung zu beachten.

Altlastenflachen sind in den geplanten Sanierungsge-
bieten nicht bekannt, insoweit besteht aus boden-
schutzrechtlicher Sicht Einverstandnis mit dem Vor-
haben.

Zu wasserrechtliche Stellungnahme:

Altortsanierung Waldzell

Die Wasserschutzverordnung fur das Wasser-
schutzgebiet der Gemeinde Steinfeld, Ortsteil Wald-
zell ,Brunnen im Ruck" gilt unmittelbar und ist im
Rahmen der konkreten Maflinahmen zu bertcksich-
tigen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im geplan-
ten Sanierungsgebiet keine Altlasten bekannt sind
und daher aus bodenschutzrechtlicher Sicht Einver-
sténdnis mit dem Vorhaben besteht.

6. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 12.11.2019

Mit Ihrem Schreiben vom 02.10.2019 Ubersandten
Sie uns die Unterlagen zu dem o.g. Vorhaben.

Die Gemeinde Steinfeld beabsichtigt, fir die Orts-
kerne Steinfeld und Waldzell ein der Gemeinde
Steinfeld ein Sanierungsgebiet auszuweisen. In die-
sem Zusammenhang wurden Vorbereitende Unter-
suchungen durchgefhrt.

Zu den vorgelegten Planungen nehmen wir wasser-
wirtschaftlich wie folgt Stellung:

1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz

Ein Teil des geplanten Sanierungsgebietes des
Ortsteils Waldzell befindet sich in den Zonen Il und
Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Ge-
meinde Steinfeld flir den Brunnen ,im Rick". Der
Brunnen dient der 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gung des Ortsteils Waldzell. Betroffen sind hiervon
ca. 16.000 mz2 sudlich der Hauptstral3e und dstlich
bzw. siidlich des Klosterhofes.

Bei der Durchfiihrung von Maf3nahmen auf den be-
troffenen Flachen ist auf die Einhaltung der gultigen
Wasserschutzgebietsverordnung zu achten. Von
den im Rahmenplan dargestellten MaBhahmen sind
hiervon die Nummern 3, 4, 10 und 13 betroffen. Es
ist jeweils im Einzelfall zu prifen, inwiefern eine Be-
freiung von der Schutzgebietsverordnung erforder-
lich und gegebenenfalls auch mdglich ist.

Es ist jeweils auf eine mengen- und druckmafiig
ausreichende Wasserversorgung zu achten. Der
Anschluss an das Ortsnetz ist mit dem Wasserver-
sorger abzustimmen.

Bei geplanten BaumafRnahmen sind die Bodenein-
griffe auf das erforderliche Minimum zu beschran-
ken. Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund

Zu 1. Wasserversorgung, Grundwasserschutz
Der Hinweis zur Lage von Teilen des geplanten Sa-
nierungsgebiets von Waldzell in den Zonen 1l und Ill
des festgesetzten Wasserschutzgebietes wird zur
Kenntnis genommen.

Die Wasserschutzverordnung fur das Wasser-
schutzgebiet der Gemeinde Steinfeld, Ortsteil Wald-
zell ,Brunnen im Rick" gilt unmittelbar und ist im
Rahmen der konkreten MaBhahmen zu bericksichti-
gen.

Bei der Beschreibung der betreffenden Maf3hahmen
wird in der VU ein Hinweis auf die Wasserschutzver-
ordnung erganzt.

Die Umsetzung einzelner MaRnahmen und damit
die Berechnung und Sicherung der Kapazitaten der
Wasserversorgung, Beschrankung der Bodenein-
griffe, SchutzmalRnahmen gegen Grundwasserver-
schmutzung kénnen nicht im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchung geregelt werden, sondern
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der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutz-
mafnahmen zu verhindern.

Um einer lokalen Verschlechterung der Grundwas-
serneubildung und damit einhergehenden negativen
Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt vorzu-
beugen, sind Flachenversiegelungen so gering wie
moglich zu halten.

Bei zukiinftig geplanten Vorhaben sind generell die
Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes
(Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und
Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

2. Abwasserbeseitigung, Gewasserschutz

Im Rahmen der Voruntersuchung fur die Auswei-
sung des Sanierungsgebietes wurden verschiedene
Malnahmen erarbeitet, welche die Gemeinde Stein-
feld nachhaltig aufwerten soll.

Unter anderem sind diverse Mal3Bhahmen, wie zum
Beispiel die Nachverdichtung und damit verbundene
SchlieBung von Bauliicken im Ortskern geplant.

Bei der abwassertechnischen Erschliel3ung ist si-
cherzustellen, dass das weiterfiihrende Kanalnetz
mit seinen Sonderbauwerken (z.B. Regeniberlaufe,
Regenuberlaufbecken) ausreichend leistungsfahig
ist um das anfallende Schmutzwasser aufzuneh-
men. Insbesondere sollte geprift werden, ob die
vorgesehenen Malinahmen in der aktuellen Kanali-
sationsplanung nach Flachenumgriff, Versiege-
lungsgrad und Abwasseranfall entsprechend be-
riicksichtigt oder ob ggf. Anpassungen notwendig
sind. Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund
der BaullickenschlieBung nur im geringen MaRRe mit
zuséatzlich anfallendem Schmutzwasser zu rechnen
ist. Ebenfalls ist davon auszugehen, dass der An-
schluss an den bestehenden Mischwasserkanal er-
folgen wird.

Um die bestehende Mischwasserkanalisation hyd-
raulisch zu entlasten, wird empfohlen, die Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers zu reduzie-
ren.

Maoglichkeiten sind:

- Dach- und Fassadenbegriinung

- Dachwasser Uber Zisternen zwischen zu speichern
und zur Bewasserung von Griinanlagen zu nutzen

- Versickerung von nicht schadlichem Nieder-
schlagswasser Uber die belebte Bodenzone

- die Flachenversiegelung so gering wie maglich zu
halten, sowie versickerungsféhige Belege bei Geh-
wegen und Platzen zu verwenden

3. Oberflachengewasser

Keine Hinweise fur den Ortsteil Waldzell enthalten

missen im Rahmen der spateren Malinahmenpla-
nung geklart werden.

Gleiches gilt fir die Minimierung des Versiegelungs-
grades zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf
den Grundwasserhaushalt und die Beachtung der
Vorgaben des allgemeinen Grundwasserschutzes.

Zu 2. Abwasserbeseitigung, Gewasserschutz

Die Hinweise auf die Sicherstellung der Leistungsfa-
higkeit des weiterfihrenden Kanalnetzes mit seinen
Sonderbauwerken und die Durchfiihrung von Maf3-
nahmen zur Reduzierung der Ableitung von Nieder-
schlagswasser in das Mischwasserkanalnetz wer-
den zur Kenntnis genommen.

Die Umsetzung einzelner MalRhahmen und deren
Auswirkungen auf die vorhandenen Leitungen kén-
nen jedoch nicht in den Vorbereitenden Untersu-
chungen geregelt werden, sondern mussen im Rah-
men der spateren MalRnahmenplanung geklart wer-
den.

Bei den MalRBhahmen handelt es sich teilweise um
die Wiedernutzung von Brachen und Leersténden,
diese haben keine Relevanz fiir das Entwasse-
rungsnetz.

Zu 3. Oberflachengewasser
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4. Altablagerungen, Bodenschutz

Das Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformati-
onssystem ABUDIS enthalt fiir die Sanierungsge-
biete Steinfeld und Waldzell keine Eintrage.

Sollten altlastenverdachtige Flachen oder sonstige
Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, sind
Erkundung und ggf. Sanierung mit dem Landratsamt
Main-Spessart und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg auf der Grundlage der Bodenschutz-
gesetze abzustimmen.

Bei der Aufstellung der Rahmenplane fur die Sanie-
rungsgebiete ist das Schutzgut Boden, insbeson-
dere als Lebensgrundlage und Okosystem zu be-
trachten und zu berucksichtigen. Bodenfunktionen
im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind zu
erhalten, bzw. wiederherzustellen.

Das Landratsamt Main-Spessart (Wasserrecht) und
das Planungsbiiro erhalten je eine Kopie dieser
Stellungnahme.

zu 4. Altablagerungen, Bodenschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das ABuDIS

fur die Sanierungsgebiete der Ortsteile Steinfeld und
Waldzell keinen Eintrag im Hinblick auf das Vorhan-
densein von Altablagerungen enthalt.

Der Hinweis auf das Vorgehen im Falle des Auffin-
dens altlastenverdéachtiger Flachen oder sonstiger
Bodenverunreinigungen sowie der Umgang mit dem
Schutzgut Boden wird im Rahmen der der spateren
Mafnahmenplanung zu beriicksichtigen sein.

7. Energieversorgung Lohr-Karlstadt vom 14.10.2019

Gegen die Ausweisung von Sanierungsgebieten in
den Ortskernen der Gemeinde Steinfeld mit Ortstei-
len haben wir keine Einwande.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass bei verschiede-
nen zu sanierenden Anwesen Erdgashausan-
schliisse vorhanden sind. Sollten die Gebaude abge-
brochen werden, so sind diese rechtzeitig von der
Erdgasversorgung zu trennen. Bitte stimmen Sie die
Mafnahmen friihzeitig mit uns ab.

Bei weiteren Sanierungsmalinahmen im StralRenbe-
reich ist vor Beginn eine Einweisung in unsere Ver-
sorgungsleitungen einzuholen.

Die Hinweise auf bestehende Erdgashausan-
schlisse und das notwendige Vorgehen bei Sanie-
rungsmaflnahmen im Stral3enbereich werden zur
Kenntnis genommen. Die Umsetzung einzelner
Maflnahmen und deren Auswirkungen auf die vor-
handenen Leitungen kdnnen jedoch nicht im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchung geregelt
werden, sondern missen im Rahmen der spéateren
MafRnahmenplanung geklart werden.

8. Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg, vom 07.11.2019

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Tele-
kom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungs-
berechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Netzproduktion GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wege-
sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu Ilhrem Schreiben nehmen wir wie folgt Stellung:

In den Untersuchungsgebieten befinden sich zahlrei-
che Telekommunikationslinien unseres Unterneh-
mens.

Auf die vorhandenen, dem o6ffentlichen Telekommu-
nikationsverkehr dienenden Telekommunikationsli-
nien ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Riicksicht
zu nehmen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zahlreiche
Telekommunikationslinien innerhalb des Untersu-
chungsgebietes liegen, auf welche bei den Planun-
gen Rucksicht zu nehmen ist.
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An dieser Stelle mdchten wir Sie auch auf eine ge-
plante MalRnahme unsererseits in Steinfeld hinwei-
sen (Breitbandausbau), welche voraussichtlich im
Jahr 2020 durchgefuihrt werden soll und fir Ihre Un-
tersuchungen bedeutsam sein kénnte.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
-Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsge-
sellschatft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten Sie, Ihre Planungen im Detail so auszu-
richten und abzustimmen, dass Umlegungen, Ande-
rungen bzw. SchutzmalBhahmen an unseren Tele-
kommunikationslinien méglichst vermieden werden.

Sollten unsere vorhandenen Telekommunikationsli-
nien innerhalb eines ,férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes” verandert oder umgelegt werden
mussen, sind der Telekom die durch den Ersatz die-
ser Telekommunikationslinien entstehenden Kosten
nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur
Sicherung, Veranderung oder Verlegung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom kénnen erst Aus-
sagen gemacht werden, wenn uns die endgultigen
Ausbauplane mit entsprechender Erlauterung vorlie-
gen.

Fur die Koordinierung geplanter BaumalRhahmen ist
es notwendig, dass uns Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalinahmen im Sanierungsgebiet so
frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Hinweis auf den geplanten Breitbandausbau in
Steinfeld wird zur Kenntnis genommen.

Die Umsetzung einzelner MaRnahmen und deren
Auswirkungen auf die vorhandenen Leitungen der
Telekom sowie die Beachtung der im Rahmen der
MaRnahmen zu beachtenden Gesetze und Verord-
nungen kdnnen nicht in den Vorbereitenden Unter-
suchung geregelt werden, sondern werden im Rah-
men der spateren MalBnahmenplanung geklart.

9. Handwerkskammer fir Unterfranken, Wiirzburg vom 30.10.2019

Als Trager der 6ffentlichen Belange der Handwerks-
wirtschaft begriif3en wir die 0.g. vorbereitenden Un-
tersuchungen zur Ausweisung von Sanierungsgebie-
ten im Ortskern von Steinfeld und Waldzell. Nicht nur
im Hinblick auf den demographischen Wandel bené-
tigen Stadte und Gemeinden eine pulsierende in-
nerortliche Gemeinschaft, die durch Sanierungsmal3-
nahmen gefordert wird.

Das Handwerk ist traditionell ein besonders eng mit
den Stadten und Gemeinden verbundener Wirt-
schaftsbereich. Die Innenzentren der Stadte und Ge-
meinden waren und sind ein wichtiger Standort zahl-
reicher Handwerksbetriebe aus den verschiedensten
Gewerken. Bis heute findet sich beispielsweise in
den Innenzentren der Gemeinden und Stadten das
konsumnahe Handwerk. Zum konsumnahen Hand-
werk mit seinen vielfaltigen Spektren gehdren das
Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger, Kondito-
ren), aber auch das Gesundheitshandwerk (Augen-
optiker, Orthopéadietechniker, etc.) oder die personli-
chen Dienstleister (Friseure, Kosmetiker, Schneider,
Schuhmacher, etc.). Mit den Produkten und

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Hand-
werkskammer fir Unterfranken die VU zur Auswei-
sung eines Sanierungsgebietes in Steinfeld und
Waldzell begrift.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Handwerks-
betriebe aus verschiedensten Gewerken ein mali3-
geblicher Faktor fur eine innerstadtische Versor-
gung und damit eine belebte Kommune sind und
Sanierungsmafinahmen in Kommunen und Stadten
aus diesem Grund von der Handwerkskammer fiir
Unterfranken positiv bewertet werden.
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Dienstleistungen des Handwerks kann eine inner-
stadtische Versorgung in weiten Teilen gesichert
werden. Mit Blick auf den gesellschaftlichen und de-
mographischen Wandel ist dies ein wichtiger Punkt
einer belebten Kommune. Wir begriiRen daher Sa-
nierungsmafnahmen in Kommunen und Stadten.
Oftmals entstehen hierdurch neben Wohnflachen
auch marktfahige Flachen auf denen sich neue
Handwerksbetriebe ansiedeln kénnen.

Anregungen aus der Offentlichkeit

1. Burger 1, Steinfeld-Waldzell, vom 07.11.2019

Zunachst darf ich mich bedanken, dass Sie ein Sa-
nierungsgebiet in Waldzell ausweisen mdchten.

Denn dadurch ist es méglich das Ortsbild und auch
die Wohnqualitat in Waldzell weiter zu verbessern.

In der folgenden Auflistung mdchte ich Sie auf einige
kleine Fehler hinweisen, bzw. auch Verbesserungs-
vorschlage machen.

Seite 6:

Erstmalige urkundliche Erwahnung war 812

Der Bau der heutigen St. Vituskirche erfolgte 1854
siehe Grundstein Turm

Seite 8:
Gasthof ,Schwarzer Adler*
Im Ortskern gibt es nur Nebenerwerbslandwirte.

Seite 9:
In der Steinfelder Str. gibt es auch Gewerbe Nr. 5
und Nr. 4

Nr. 6 ist kein Leerstand Wohnen

Herrlesgartenstr. 12 ebenfalls Gewerbe

Hauptstraf3e Nr. 6, Nr. 22, und Nr. 25 sowie Nr. 29
sind Wohnen Leerstande

Das Jahr 812 ist als erste urkundliche Erwéhnung
fur den Ortsteil Steinfeld dokumentiert, fir den Orts-
teil Waldzell ist die erste urkundliche Erwahnung fur
das Jahr 1164 bekannt.

Eine Einteilung im Hinblick auf den mit landwirt-
schaftlicher Tatigkeit verbundenen Haupt- oder Ne-
benerwerb ist nur mittels Kenntnis der Einklnfte
mdglich. Diese Differenzierung ist nicht Bestandteil
der Vorbereitenden Untersuchungen.

Eine gewerbliche Nutzung der Anwesen in der
Steinfelder StralRe 4 und 5 ist augenscheinlich nicht
zu erkennen und amtlich nicht gemeldet.

Die Beurteilung der Gebaude im Hinblick auf be-
wohnten bzw. unbewohnten Zustand erfolgte im
Herbst 2018. Hierbei wurden Anhaltspunkte wie
fehlende Klingelschilder oder Giber alle Ebenen ver-
schlossene Fensterladen zugrunde gelegt. Eine Ab-
frage Uber das Einwohnermeldeamt erfolgte nicht,
da sich Uber Wegzug bzw. Zuzug der Zustand je-
derzeit kurzfristig andern kann. Eine Korrektur in
den Planzeichnungen ist daher selbst bei verse-
hentlich falscher Einordnung nicht erforderlich.

Eine gewerbliche Nutzung des Anwesens in der
Herrlesgartenstral3e 12 ist augenscheinlich nicht zu
erkennen.

Die Beurteilung der Gebaude im Hinblick auf be-
wohnten bzw. unbewohnten Zustand erfolgte im
Herbst 2018. Hierbei wurden Anhaltspunkte wie
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Seite 11:

Der Anteil der versiegelten Flachen ist zu hoch ein-
gezeichnet, dafiir sind die Grunflachen zu gering!
Beispiel:

Hauptstr. 20 ist mit wassergebundener Decke befes-
tigt bzw. Kopfsteinpflaster mit durchlassigen Fugen.
Zusatzlich wachsen im Innenhof eine grof3e Kastanie
und ein Nussbaum beide mit einem Kronendurch-
messer von tber 6 m.

In der Hauptstr. 30 gibt es mehr Grinflachen wie ge-
zeichnet und viel mehr gro3e Laubbaume und Obst-
baume.

Hauptstr. 43 hat ebenfalls wassergebundene Decke
und sonst. Aufwuchs.

Seite 13:
die fehlenden Raumkanten sind teilweise positiv zu
beurteilen.

Seite 16:

weiterfihrende Schulen sind Mittelschule (hiefl3 vor-
her Hauptschule), Realschule, Gymnasium und For-
derschule in Lohr, sowie zusétzlich FOS/BOS in
Marktheidenfeld

Seite 18:

offentliche Parkflachen kdnnten fur Kirche und Dorf-
gemeinschaftshaus im befestigten und gepflasterten
Hof unterhalb der Kirche geschaffen werden.

eine weitere Grinflache ist der Spielplatz und der
Pfarrgarten mit seinen 3 grof3en Alleebaumen

Seite 19:
fur den fehlenden Gehweg um die Kirche wurde in-
nerhalb ein guter Ausgleich geschaffen.

fehlende Klingelschilder oder Giber alle Ebenen ver-
schlossene Fensterladen zugrunde gelegt. Eine Ab-
frage Uber das Einwohnermeldeamt erfolgte nicht,
da sich Uber Wegzug bzw. Zuzug der Zustand je-
derzeit kurzfristig &ndern kann. Eine Korrektur in
den Planzeichnungen ist daher selbst bei verse-
hentlich falscher Einordnung nicht sinnig.

Das Grundstiick Hauptstrae 20 ist von aul3en auf-
grund der umfassenden Bebauung und der hohen
Toranlage schwer einsehbar, die vorhandenen
Baume werden in der Zeichnung erganzt.

Bei den im Innenhof der Hs.-Nr. 20 einsehbaren
Bereichen féllt vor allem das Kopfsteinpflaster ins
Auge, welches nicht die Qualitat einer Grinflache
darstellt

Eine Begehung der Grundstiicke erfolgte nicht, da-
her kdnnen auch die Grinflachen in den Planzeich-
nungen Abweichungen mit dem Bestand aufwei-
sen. Der einsehbare Gartenbereich im Stidwesten
der Hauptstral3e 30 ist jedoch Uber die gesamte
Flache als private Griinflache gekennzeichnet. Die
Baume im Bereich des Vorgartens werden erganzt.

Bei den Flachen des Anwesens Hauptstral3e 43
handelt es sich um eine unbefestigte Flache mit der
Qualitat einer Brachflache. Dies entspricht nicht den
in der VU gekennzeichneten Qualitaten der privaten
Grunflachen.

Fehlende Raumkanten stellen eine Stérung des ge-
schlossenen Ortsbildes dar und stellen daher einen
stadtebaulichen Missstand dar.

Die Georg-Ludwig-Rexroth-Realschule wird in der
Aufzéhlung der weiterfihrenden Schulen auf Seite
16 der VU erganzt.

Auf Seite 18 der VU werden Defizite im geplanten
Sanierungsgebiet aufgezeigt, Vorschlage zur Ver-
besserung finden sich in Abschnitt 4 Rahmen- und
MafRnahmenplan (Pkt. 15 Parkraumkonzept)

Der Spielplatz und der Gemeindegarten sind als 6f-
fentliche Grunflachen in der Planzeichnung zu Kapi-
tel 2.4. Grin- und Freiraumstrukturen auf Seite 11
bereits enthalten. Beim Pfarrgarten handelt es sich
um eine Grunflache in Privatbesitz, die in der Plan-
zeichnung auf Seite 11 ebenfalls enthalten ist.

Der Weg tber den Kirchhof ist nicht barrierefrei
nutzbar und daher nicht als Alternative eines stra-
Benbegleitenden Gehwegs zu werten (Stufen zum
Haupteingang Kirche).

Winschenswert fir den Ort wére eine Platzgestal-
tung, die der Ortsmitte als kommunikativem Mittel-
punkt der Burger ggf. Uber entsprechendes
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Was soll an der Linde eine unzureichende Platzge-
staltung sein?

Wozu einen Dorfgarten, die Gemeinde kdnnte sich
evtl. an der Gestaltung des Pfarrgartens beteiligen.
Dies wurde bei der Erneuerungsmaf3nahme des
ehem. Schulhofes zusammen mit ALE vorgeschla-
gen aber von der Gemeinde nicht flir nétig erachtet.
Im angedachten Dorfgarten kénnten evtl. 2 bis 3
Obstbaume gepflanzt werden.

Seite 24:

Ein neuer Gehweg um die Kirche verscharft die Ver-
kehrssituation enorm durch die beiden Kurven. Die
Stral3e wird dann zu eng. Ein Gehweg wird definitiv
nicht bendtigt. Die FuRganger die diese Seite tangie-
ren gehen hauptséachlich in die Kirche, dafir ist der
Innere FuBweg ideal.

Seite 26:
12. Gestaltung Dorfgarten...besser ware Gestaltung
Pfarrgarten.

7. Die Wegeverbindung Gassle ist grundbuchmafig
zu sichern.

15. Das Parkraumkonzept ist im ehem. Schulhof un-
terhalb der Kirche zu schaffen

Seite 28:

3. Reaktivierung Brachflachen Hauptstr. 43

hier sollte keinesfalls die StraRenflucht geschlossen
werden. Freiraum flr Kirchenumfeld. Die Mauer da-
vor ist erhaltenswert.

Seite 31:

11. Barrierefreier Umbau des Dorfgemeinschaftshau-
ses nur mit grof3en Baueingriffen und hohem finanzi-
ellen Aufwand mdglich.

12. Gestaltung Dorfgarten einige Grof3bdume pflan-
zen und zusatzlich Pfarrgarten unterhalb des Pfarr-
hauses entsprechend mit Sitzgruppen und einem
Musikpavillion gestalten.

Kelterhalle neu strukturieren fir kleiner Veranstaltun-
gen

Seite 32:

Aufwertung des Spielplatzes durch Kauf benachbar-
ter brachliegender Garten Grundstiicke, dann end-
lich bessere und vor allem langere Seilbahn dort er-
richten Die beiden Stitzen kénnten wiederverwendet
werden. In der Mitte von Baumen beschattete

Freiraum-Mobiliar Rechnung tragt. Durch eine die
Linde umlaufende Bank findet dies keine Umset-
zung.

Der Pfarrgarten ist eine qualitatvolle Griinflache, die
sich jedoch in Privatbesitz befindet und daher nicht
fur eine offentliche Nutzung zur Verfigung steht.

Eine Verengung der StralRe / das Einschnuren der
StralBenbreite tragt automatisch zur Reduzierung
der Geschwindigkeit des Durchgangsverkehrs bei.
Der Weg uber den Kirchhof ist — wie bereits be-
schrieben - nicht barrierefrei nutzbar, alternativ
ware die Herstellung eines barrierefreien Durch-
gangs jedoch denkbar.

Der Pfarrgarten befindet sich in Privatbesitz und
steht daher nicht fiir eine offentliche Nutzung zur
Verflgung.

Die Wegeverbindung ,Géssle" 1auft nur im dstlichen
(Anschluss Herrlesgartenstraf3e) und stdlichen Be-
reich (Anschluss Friedhofstraf3e) Uber gemeindliche
Flachen. Ab den Fl.-Nrn. 107 bzw. 108 verlauft der
bestehende Trampelpfad Gber Privatgrund. Ziel ist
zumindest eine 6ffentliche Widmung des Weges.

Ziel des Parkraumkonzeptes ist die Standortfindung
fur Stellplatze.

Die geschlossenen Raumkanten entlang der Haupt-
stral3e stellen ein wichtiges Element fiir das Ortsbild
dar. Das abgebrochene Wohngebaude Haupt-
stral3e 43 sollte in jedem Fall durch einen Neubau
ersetzt werden. Zudem ist die Nachverdichtung im
Innenbereich eines der Hauptziele fur das geplante
Sanierungsgebiet.

Mittels Erganzung einer Rampe kdnnte zumindest
der erdgeschossige Bereich des Gemeindehauses
mit Uberschaubaren finanziellen Mitteln barrierefrei
erreichbar sein.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen (Dorfgarten und

Kelterhalle) sind in &hnlicher Form bereits in der VU
enthalten. Bezuglich der Nutzung des Pfarrgartens

ist bereits festgestellt, dass sich dieser in Privatbe-

sitz befindet.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen fur den Spiel-
platz (Sonnensegel, Sitzmdéglichkeiten etc.) sind in
ahnlicher Form bereits in der VU enthalten. Die
Méoglichkeit der Erweiterung tiber Ankauf
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Sitzflachen mit Tischen fur die Eltern und GroR3eltern
schaffen. Sonnensegel tiber der Sandflache wieder
erneuern.

15 Parkraumkonzept: viele Anwohnerfahrzeuge
kénnten im eigenen Hofraum bzw. Garage unterge-
bracht werden ,Grol3parkplatz” fur Kirchenbesucher
im ehem. Schulhof mit 2 gegeniiberliegenden Ein-
bzw. Ausfahrten.

Seite 37:

der Bildstock (Denkmal) Lohrer StralRe 2 Steinfelder-
straf3e 1 ist schon seit vielen Jahren nicht mehr an
seinem Platz.

Seite 38:
Im Wasserschutzgebiet darf nicht gebaut werden!

Weiteres gutes Beispiel ist die gut gestaltete Orts-
durchfahrt der 2 KreisstraRen MSP 12 und MSP 22
insbesondere in der Hauptstra3e und in der Steinfel-
der StralBe. Auch die gepflasterten Bereiche der
Fahrbahn und der Pflanzinseln rund um die Kirche
und der Gertraudenstatue tragen wesentlich zum gu-
ten Ortsbild bei.

benachbarter Privatflachen wird als Vorschlag zur
Kenntnis genommen.

Sofern der Dorfgarten fir die 6ffentliche Nutzung
aufgewertet wird, die Kelterhalle fir Veranstaltun-
gen umgebaut und ggf. der ehemal. Pfarrgarten 6f-
fentlich nutzbar gemacht wird, sollte dieser Bereich
eine hohe Aufenthaltsqualitét erhalten und nicht pri-
mar als Parkplatz dienen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufzahlung der Bau- und Bodendenkmaler auf
Seite 37 der Vorbereitenden Untersuchungen ist
der aktuellen Liste des Bayrischen Landesamtes fir
Denkmalpflege (BLfD) entnommen. Eine Uberprii-
fung der Auflistung im Hinblick auf unter Denkmal-
schutz stehende Ausstattungsgegenstande im Un-
tersuchungsbereich hat im Rahmen der VU nicht
stattgefunden, diese sind in den Planzeichnungen
auch nicht markiert.

Auf Seite 38 der VU (Anhang) findet sich das Po-
tentialflachenkataster aus dem Jahr 2015. Die sud-
westlich der Hauptstral3e liegenden Grundstiicke
liegen Uber ca. die Hélfte der jeweiligen Grund-
stiickstiefe in der Zone Ill (weitere Schutzzone) des
Wassersschutzgebietes, dort ist eine Bebauung un-
ter Auflagen zulassig. Westlich schlief3t sich die
Zone |l des Wasserschutzgebiets an, dort ist keine
Bebauung mdglich. Aus technischen Griinden (Aus-
wertung Uber GIS) stellt die Potenzialflachenerhe-
bung immer das gesamte Grundstiick dar.

Die positive Bewertung der Gestaltung der Ortsstra-
Ben und der Gestaltung des Kirchenumfelds wird
zur Kenntnis genommen.
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