Auszug aus der Niederschrift 1
liber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019

Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméaR geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.
Die Beschlussféhigkeit war somit gegeben.

93.
Vollzug der Baugesetze; Erganzungs-(Einbeziehungs-)Satzung fiir den Gemeindeteil Gereuth; Wiirdi-
gung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

a)Sachverhalt:

Biirgermeister Dietz verwies auf die im Rahmen der Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 29.05.2018 (in digitaler Form gem. § 4a Abs. 4 BauGB) eingebrachten Anregungen und Bedenken.

Der Gemeinderat der Gemeinde Untermerzbach nimmt von dem Ergebnis der Beteiligung der Biirger gemiR §
3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange und Aufforderung
zur AuRerung gemiR § 4 Abs. 2 BauGB eingebrachten Anregungen und Bedenken am 04.11.2019 Kenntnis.

Von den 7 angeschriebenen Behdrden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
haben alle geantwortet.

Folgende Tréger dffentlicher Belange erklarten sich mit der Bauleitplanung einverstanden:

® Deutsche Telekom, Memmelsdorfer Str. 209a, 96052 Bamberg

e Amt fiir Iéndliche Entwicklung Unterfranken, Postfach 5540, 97005 Wiirzburg

e Bayernwerk Netz GmbH, Luitpoldstr. 51, 96052 Bamberg

s Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Ignaz-Schén-Str. 30, 97421 Schweinfurt
Nachstehende Stellungnahmen enthielten Anregungen bzw. Hinweise und Bedenken:

¢ Regionaler Planungsverband Main-Rhén, Postfach 1820, 97685 Bad Kissingen
e landratsamt Haf3berge, Am Herrenhof 1, 97437 Haffurt
e Regierung von Unterfranken, Postfach 6349, 97013 Wiirzburg

Bei der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB ging mit Datum vom 10.07.2019 ein
Schreiben der Familie ¥El®, Gereuth ', 96190 Untermerzbach ein.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken werden wie folgt behandelt:

Regionaler Planungsverband Main-Rhén, Postfach 1820, 97685 Bad Kissingen, 16.07.2019

Anregung:

1.Bedarf:

Es wird verwiesen auf die Stellungnahmen vom 20.07.2017, [

bzw. 29.01.2019 und den genannten Bedenken beziiglich
des fehlenden Bedarfsnachweises und aufgrund des be-
farchteten Zersiedelungsansatzes wegen des Freihaltens
des Flurstiicks Nr. 40.

In Verbindung mit der Bindungswirkung der Ziele und

Zwischenbeschluss: einstimmig

Eine Bilanzierung der Flichenpotentiale, wurde seitens der
Gemeinde Untermerzbach im Rahmen ihres Flichenmana-
gements in den Jahren 2015 und 2019 erstellt. Hierzu wur-
den Eigentiimer von Leerstinden, bzw. Bauliicken in Ge- |
reuth zur Verkaufsbereitschaft befragt (Ausfiihrliche Be-
schreibung beiliegend)

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Ni

glaubigt.
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Grundsétze der Raumplanung (...) wird daher festgestellt:

Ein Nachweis des tatsdchlichen Bedarfs fehit nach wie vor.
Es wird um Bilanzierung, bzw. Gegeniberstellung vorhan-
dener Flachenpotentiale und der Nachfrage gebeten. Bei
Nichtverfiigbarkeit vorhandener Innenentwicklungspoten-
tiale ist aufzuzeigen, welche Initiativen bzw. Aktionen un-
ternommen wurden, um festzustellen, dass Flachenreser-
ven nicht genutzt werden kdnnen-bzw. dass keine weiteren
Bauliicken durch eine Bevorratung privater Baugrundsticke
entstehen.

Abgesehen von der vorrangigen Nutzung der vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten flichensparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Die Bedenken werden nur zurlickgezogen, wenn ein Bedarf
detailliert und nachvollziehbar nachgewiesen werden kann.

2. Ortsabrundung:

Mit den Teilflichen auf den Fl.-Nrn. 211 und 396 besteht
grundsétzlich Einversténdnis. Die Planung im Bereich Fl.-Nr.
182 (und 181 TF) stellt eine ,zusammenhanglose Erweite-
rung in die Landschaft” dar. Es wird empfohien, eine Be-
bauung der Fl.-Nr. 40 vorzuziehen, zumal die Flache im
Rechtsgliltigen FNP als Mischflache festgesetzt ist.

L

Im Ergebnis verbleiben lediglich fiinf Flachen, fiir die eine
Bebauung kurz oder mittelfristig denkbar sind, alle im Be-
reich der Ergdnzungssatzung (Fl.-Nr. 211, 181/182). Die
Parzellen auf FI.-Nr. 396 stehen nicht zur Verfiigung, solan-
ge auf dem Grundstiick Landwirtschaft betrieben wird.

Die Gemeinde verweist mit dieser Vorgehensweise auf ihr
strategisch langfristiges Vorgehen.

Die von der Gemeinde beabsichtigte Bereitstellung von
Baufldchen bezieht sich ausschlieBlich auf erfolgte Anfragen
von Gereuther Blrgern, die im Ort bleiben méchten.

Ein Verweis auf eventuell verfligbare Bauflachen in anderen
Ortsteilen wirde daher zu einer keinesfalls erwiinschten
Abwanderung der Birger fiihren.

Entsprechend der Erhebung der leerstehenden Wohnh&u-
ser im Rahmen des Leerstandsmanagements / Fortschrei-
bung der Fidchenmanagementdatenbank hat sich ergeben,
dass im Jahr 2015 im Gemeindegebiet noch 23 Wohnhduser
als leerstehend und 39 Wohnh&user mit Leerstandsrisiko
bewertet wurden. Diesen stehen im Jahr 2019 insgesamt 22
Héuser als leerstehend und lediglich 13 mit Leerstandsrisiko
gegenuber. Als Griinde fir den Rickgang der mit Leer-
standsrisiko behafteten Anwesen wurden insbesondere
Ubernahme durch Familienangehérige oder Verwandte und
die Vermietung der Anwesen an Wohnungssuchende aus-
gemacht. Ein geringer Teil wurde anderweitiger Nutzungen
zugefihrt.

Im Gemeindeteil Gereuth ist derzeit ein Wohngebaude
leerstehend.

Hierzu hat die Gemeinde ein erfolgreiches Férderprogramm
zur Nutzung vorhandener inner&rtlicher Bausubstanz,
welches seit 2012 besteht, eingeflihrt.

Dem gegeniiber muss jedoch auch die Gemeinde Unter-
merzbach denjenigen entgegenkommen, welche einen
Neubau auf einem Baugrundstiick anstreben.

Im Jahr 2018 wurden die Baullicken im Gemeindebereich
Untermerzbach erhoben und die Eigentiimer gebeten, sich
zur Verkaufsbereitschaft zu duern. Als Ergebnis ist festzu-
stellen, dass nach amtlichen Lageplénen 72 Bauliicken
vorhanden sind. Hiervon stehen jedoch nur 15 zum Zwecke
der Bebauung zur Verfligung.

Von den 15 zur Verfligung stehenden Flachen sind wiede-

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019
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rum lediglich 11 im Eigentum der Gemeinde {einschlieBlich
4 Flachen, die in der Ergdnzungssatzung Gereuth mit aus-
gewiesen werden).

Ortsteil Bauliicken | Erkldrte Verkaufsbe-
reitschaft

Untermerzbach 32 7
Memmelsdorf 19 2
Obermerzbach 0 0
Hemmendorf 0 0
Gleusdorf 1 0

Buch 4 1
Wiistenwelsberg 0 0
Gereuth 16 5
Gesamt 72 15

Die Flur-Nr. 182 wurde somit von der Gemeinde Unter-
merzbach erworben, um Gereuther Bauwilligen Bauland zur
Verfligung zu stellen.

Fiir das Grundstlick der Flur-Nr. 40 besteht derzeit seitens
der Eigentiimer eine anderweitig geplante Nutzung (Tier-
haltung).

Somit verbleiben im Ortsteil Gereuth 5 Flachen, fiir die eine
Bebauung kurz- und mittelfristig denkbar ist. Hiervon liegen
alle 5 im Bereich der Ergd&nzungssatzung. Ein weiteres
Grundstiick in der Ergdnzungssatzung, die Flur-Nr. 396
(Teilfliche) wird, solange der Eigentiimer hierauf Landwirt-
schaft betreibt, ebenfalls nicht verduRert. Die durch die
Gemeinde in der Satzung dennoch einbezogenen Flachen
sind ein Indiz dafiir, dass die Einbeziehungssatzung strate-
gisch ausgerichtet ist, um langfristig den kiinftigen Bedarf
im Ortsteil Gereuth zu decken.

Die geplante Bebauung der Flur-Nr. 182 stellt unter Beibe-
haltung der hinterliegenden Griinfliche auf Flur-Nr. 40
keine zusammenhanglose Erweiterung dar, da die vorhan-
dene bauliche Struktur des Ortes ringformig geschlossen
wird. Es besteht keinerlei Gefahr der Erweiterung in die
freie Landschaft.

Landratsamt HafRberge, Am Herrenhof 1, 97437 Haffurt, Mail vom 15.07.2019 / 24.01.2019

Anregung:

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass in der Sitzung
vom 01.04.2019 keine Abwagung der Stellungnahme vom
24.01.2019 erfolgte. Die Stellungnahmen lauten wie folgt:

Baurecht (siche Schreiben 24.01.2019)

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die textlichen Festsetzungen bzgl. Art und MaR der zulassi-
gen Nutzung werden wie folgt gedndert:

Grundflichenzahl, MaR der maximal (iberbaubaren Flache
GRZ =0,35.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintridgen im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

s (Maier)
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Die Begrenzung der zuldssigen Zahi der Vollgeschosse wird
nur fiir Wohngebdude festgelegt. Da in einem Mischgebiet
auch Geschéfts- oder Blirogebaude zuldssig sind, soliten
hier ebenfalls Hohenfestsetzungen getroffen werden.

Die farbliche Darstellung der Eingriinung in die freie Land-
schaft ist unterschiedlich.

In den Verfahrensvermerken sollte der Tag der ortstiblichen
Bekanntmachung ergénzt werden.
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Kreisbaumeister {...)
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Carports ohne Stau-
raum auf das Sichtfeld zu achten ist.

Immissionsschutz {...)

Es wird darauf hingewiesen, dass in eng bebauten Wohn-
gebieten der Einsatz von Warmepumpen vor allem wéh-
rend der sensiblen Nachtzeit ein Problem darstellen kann.
Auf ein entsprechendes Informationsblatt des Landesamtes
fir Umwelt wird verwiesen. Es sind mdglichst ldarmarme
Typen an gut abgeschirmten Standorten aufzustellen.

Da die geplanten Ergdnzungsfiichen von landwirtschaftli-
chen Flachen umgeben sind, haben die Bauwerber mit
entsprechenden Emissionen zu rechnen.

Sofern in den Hallen auf Fl.-Nr. 257 [drmerzeugende Tatig-
keiten durchgefiihrt werden, kdnnten diese in Zukunft
eingeschrankt werde, da neue schutzwiirdige Rdume an die
Gebaude heranriicken.

Sofern keine Einschrankungen der umgebenden Bebauung
erfolgen und keine Anderung der Immissionssituation zu
erwarten sind, bestehen gegen das Vorhaben keine grund-
satzlichen Bedenken.

Wasserrecht (...}
Es bestehen keine Einwédnde, das anfallende Schmutzwas-

ser ist der Kanalisation zuzufiihren.

Naturschutz (siche Schreiben vom 15.07.2019)

Geschossflachenzahl, MaR der maximal zuldssigen Ge-
schossflache GFZ = 0,7.

Zuldssig ist ein Vollgeschoss + Dachgeschoss.

Der Keller darf zum Voligeschoss werden, wenn das Gelan-
de dies ergibt. Die zuldssige Firsthohe ab Oberkante fertiger
Fufboden wird mit 8,0 m festgelegt.

Die zulissige Hohe FertigfuRboden EG darf maximal 30 cm
iber Oberkante StraRe mittig des Baugrundstiickes sein.

Bei der Flur-Nr. 211 ergibt sich die zuldssige Hohe ab Ober-
kante bestehendes Geldnde.

Die farbliche Darstellung der Eingriinung in die freie Land-
schaft wird entsprechend korrigiert
Die Verfahrensvermerke werden entsprechend korrigiert.

Ein Hinweis beztiglich des Sichtfelds bei Carports ohne
Stauraum wird erganzt.

Die Bauwerber werden im Rahmen der Bauantragsverfah-
ren auf die Problematik hingewiesen.

Die Bauwerber werden ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass im dorflichen Umfeld mit derartigen Emissionen zu
rechnen ist.

Bei den angesprochenen Hallen handelt es sich um land-
wirtschaftliche Lagerhallen.

Das Einverstidndnis wird begrift.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintréigen im Niedersc

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

uch wird hiermit be-
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Die Einbeziehungssatzung wurde grundsatzlich mit der
Unteren Naturschutzbehdrde, Frau Rether, abgesprochen.

Eingriffsregelung

Mit der Abarbeitung der Eingriffsregelung besteht Einver-
standnis. Die auf FI.-Nr. 391 angerechnete Ausgleichsfliche
ist als solche darzustellen und ins Bayerische Okoflachenka-
taster zu melden.

Eingriinung der Bebauung

Im Text ist der Begriff ,6ffentliche Pflanzgebote” in ,,Pflanz-
gebot auf Flache in &ffentlichem Eigentum® zu dndern

In der Pflanzenauswablliste ist die fremdléndische ,Rosa
multiflora” durch die heimische Weinrose zu ersetzen (Rosa
rubiginosa)

Die Pflanzung des Hausbaums unter 1.5 ist durch die Kon-
kretisierung ,,hochstimmiger Obstbaum* oder ,heimischer
Laubbaumhochstamm® zu ergdnzen.

VermeidungsmalBnahmen

In den Festsetzungen ist zu {ibernehmen, dass der Wurzel-
bereich bestehender Gehdlze wéhrend der Bauphase mit
Bretterverschalungen, bzw. Absperrrungen zu sichern ist
(Punkt 1.5)

Artenschutz

Das Ende der Bewirtschaftungsruhe beztiglich der Schutz-
maRnahmen fur den dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblduling auf den Flurnummern 211 und 391 ist vom
15.08. bis zum 15.09. zu verldngern, da die Eier und Raupen
sonst mit der Mahd entfernt werden wiirden.

Die artenschutzrechtliche Bauzeitenbeschrankung auf Fl.-
Nr. 182 und 211 kann nur entfallen, wenn die Ausgleichsfla-
che auf FL.-Nr. 391 angelegt ist und angenommen wird. Dies
ist durch Monitoring zu Giberpriifen und durch einen Kurz-
bericht darzustellen.

Wird zur Kenntnis genommen, bzw. entsprechend berlick-
sichtigt.

Die genannte Fldche wird entsprechend dargestellt und
gemeldet.

Die genannten Anderungen und Ergénzungen, bzw. Konkre-
tisierungen werden tibernommen.

Die textlichen und zeichnerischen Plankorrekturen werden
in Planzeichnung, textliche Festsetzungen und Legende
ibernommen.

Der zwingende Schutz der Wurzelbereiche bestehender
Pflanzen wéhrend der Bauphase wird in die Festsetzungen
unter 1.5 tibernommen.

Die Verldngerung der Bewirtschaftungsruhe wird bertick-
sichtigt, die Festsetzungen in der Planzeichnung und den
sonstigen Unterlagen werden korrigiert. |
Ein Monitoring zum Nachweis der Annahme der Ausgleichs-
fliche auf Fl.-Nr. 391 ist jeweilig im Sommer der folgenden
Jahre zu Gberpriifen und durch einen Kurzbericht zu doku-
mentieren.

Regierung von Unterfranken, Postfach 6349, 97013 Wiirzburg, Mail vom 15.07.2019

Anregung:

Die Anregungen und Bedenken entsprechen wértlich den
Ausfiihrungen des Regionalen Planungsverbands Main-
Rh&én vom 16.07.2019

Zwischenbeschluss: einstimmig

Auf die Beschlussvorschlage zum Schreiben des Regionalen
Planungsverbands Main-Rhon wird verwiesen.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

vensmsssrnsssnennsn (MAIET)



Auszug aus der Niederschrift

iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemé@R geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.
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Familic @Y Gereuth B 96190 Untermerzbach, Schreiben vom 10.07.2019

Anregung:

1.1 Ausgangssituation

Der Untermerzbacher Ortsteil Gereuth liegt in landschaft-
lich attraktiver Lage am FuBe eines H6henzuges im Westen
des Gemeindegebietes von Untermerzbach. Die Siedlungs-
struktur spiegelt noch deutlich den Charakter des friiheren,
in Jahrhunderten gewachsenen Bauerndorfes wieder. Die
jlingeren, seit den 1950er Jahren entstandenen Hauser
fligen sich {iberwiegend harmonisch in das Ortsbild ein. Mit
dem barocken Schloss und den angrenzenden Geb&duden
verfligt der Ort {iber ein einmaliges, auch liberregional
bedeutendes historisches Bauensemble.

Gereuth besteht aktuell aus rund 50 Wohnhéusern. Ge-
genwirtig sind im Ort weder ein Siedlungs- druck noch ein
Mangel an Bauflachen erkennbar. Laut einer im Jahr 2014
vom Statistischen Landesamt vorgenommenen Berechnung
(,Demographiespiegel fiir Bayern®) wurde fir die Gemein-
de Untermerzbach bis zum Jahr 2028 ein geringfigiges
Bevdlkerungswachstum von 1,6 Prozent prognostiziert.
Entgegen dieser Vorhersage ist bislang ein leichter Riick-
gang der Einwohnerzahl festzustellen (3. Quartal 2014:
1.699 Einwohner; 3. Quartal 2018: 1.691 Einwohner), wes-
haib eher von einer stagnierenden Bevdlkerungsentwick-
lung bis zum Jahr 2028 auszugehen ist. Die Entwicklung der
Bevdlkerung in der Gemeinde Untermerzbach entspricht
damit derjenigen in der gesamten Region, die als ,abneh-
mend” beschrieben wird.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Ausfiihrungen der Familie- werden zur Kenntnis
genommen. Generell sei jedoch anzumerken, dass jede
Gemeinde bestrebt sein sollte, wie es im Schreiben ausge-
driickt wird, dem Bevolkerungsriickgang, welcher in der
gesamten Region als abnehmend beschrieben wird, entge-
gen zu wirken.

Anregung:

1.2 Inhalt der Planung

Mit der vorgelegten Planung beabsichtigt die Gemeinde
Untermerzbach auf drei Grundstiicken (Teilbereiche der
Flurstiicke 182, 211 und 396) in den nérdlichen Randlagen
von Gereuth sieben neue Bauplatze fiir Wohnhauser zu
schaffen. Hinzu kommen zwei weitere Baupldtze auf dem
Flurstlick 40, far die mit der vorgelegten Planung ,indirekt”
Planungsrecht geschaffen werden soll {,,Im Rahmen der
Ergdnzungssatzung sind 7+2 Bauparzellen méglich”, siehe
Beschluss der Gemeinde vom 01.04.2019 zur Stellungnah-
me des Regionalen Planungsverbandes Main-Rhdn vom
29.01.2019). Bei einer vollstandigen Inanspruchnahme der
geplanten 7+2 neuen Bauplatze wiirde sich die Zahl der
Wohnhduser in Gereuth von derzeit rund 50 auf 59 erh8-
hen (bei einer angenommenen Bebauung mit Einzelhdu-
sern). Dies entspricht einer Zunahme um fast zwanzig Pro-
zent.

Vorgesehen fiir die neuen Baupldtze ist eine Mischgebiets-
nutzung mit einer offenen, aus Einzel- oder Doppelhédusern
bestehenden Bebauung. Hierfiir werden {iberbaubare

Zwischenbeschluss: einstimmig

In der Ergénzungssatzung Gereuth werden auf den Flur-
Nrn. 182, 211 und 396 7 Bauparzellen erfasst. Die mogliche
Bebaubarkeit der Flur-Nrn. 49 und 49/1 ist nicht Umfang
der Ergdnzungssatzung.

Die Baukdrper haben sich dabei nach den Festsetzungen
und den Hinweisen zu richten. Dabei ist das MaB der bauli-
chen Nutzung auf dem Grundstiick mit der GRZ = 0,35 und
der GFZ = 0,70 beschrankt. Somit ist zuldssig ein Vollge-
schoss (Erdgeschoss), zusatzlich ein ausgebautes Dachge-
schoss. Der Keller darf zum Voligeschoss werden, wenn das
Geldnde es ergibt. Hierzu ist auch die Firsthohe von 8,0 m
ab Oberkante fertiger FuBboden EG festgesetzt.

Die zuldssige Hohe fertiger FuRboden darf maximai 30 cm
tiber Oberkante Strafe Mitte des Grundstiickes liegen.

Die Gebdudeabmessungen entsprechen auch groRtenteils
den bestehenden Gebduden im Umfeld.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niederschriftenbuch wird

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019
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Grundstticksflichen (Baufelder) definiert. Pro Einzel- oder
Doppelwohnhaus sollen zwei Wohneinheiten zuldssig sein.
Die Baukorper sollen bis zu 50 m lang sein kénnen {siehe
Bauweise, Satzungstext S. 2) und zwei Voligeschosse umfas-
sen kdnnen. Unter Beriicksichtigung eines Uber das Gelan-
de ragenden Kellergeschosses, zweier Voligeschosse und
eines teilweise zu Wohnzwecken ausgebauten Dachge-
schosses ergibt sich daraus eine mogliche Gebdudehohe
von bis zu 12 m. Aussagen zur Geb&dudestellung werden
nicht getroffen, so dass sowohl trauf- als auch giebelsténdi-
ge Gebdude errichtet werden kénnen. In der Planzeichnung
ist auf Flurstiick 182 ein giebelstandiges Wohngebaude als
rechtlich nicht bindender ,Vorschlag” dargestellt.

In der Begriindung zur Satzung wird unter Punkt 2.4 {Art
und Maf der baulichen Nutzung) darauf verwiesen, dass
sich ,die planungsrechtliche Beurteilung [der neuen Bebau-
ung] nach der Umgebungsbebauung bestimmt”.

Aussagen zur Gebdudestellung werden nicht getroffen.
Diese sind, wie die Familie- ebenfalls feststelit, als
rechtlich nicht bindend, lediglich als Vorschlag dargestellt.

Anregung:

1.3 Gewdhites Planverfahren

Wahrend Flurstiick 182 im landwirtschaftlich gepragten
AuRenbereich des Ortes ohne Bezug zur bestehenden
Bebauung liegt, liegen die Flurstiicke 211 und 396 in einer
baulich bereits vorgepragten Umgebung (die gegeniiberlie-
genden StraRenseiten sind hier jeweils bereits bebaut). Als
planerisches Instrument zur Schaffung von Planungsrecht
auf den drei Flurstiicken hat die Gemeinde eine innenbe-
reichssatzung nach § 34 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ge-
wihlt.

Das von der Gemeinde ,,indirekt” in der vorgelegten Pla-
nung mitbetrachtete Flurstiick 40 (siehe oben) soll durch
die Ausweitung des bebauten Ortsgebietes als unbeplanter
Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB bebaubar werden.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Das Flurstiick 182 bildet in Verbindung mit den nérdlich
bereits bestehenden Geb&uden auf der Flur-Nr. 184/2 und
198/3 sowie den siidlich entstehenden bzw. vorhandenen
Gebiduden auf den Flur-Nrn. 49, 49/1, 47 und 50 den westli-
chen Ortsrandabschluss des Ortsteiles Gereuth. Die Flur-Nr.
40 wird durch die geplante Erganzungssatzung nicht be-

riibrt und ist dementsprechend auch nicht Inhalt der Ergén- |
zungssatzung. |

Anregung:

2.1 RechtmaRigkeit des Planverfahrens

Das Flurstlick 182 liegt auRerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage nach § 34 (1) Satz 1 BauGB. Durch eine
Bebauung dieser bislang landwirtschaftlich genutzten Fla-
che entsteht ein von der Gbrigen Bebauung losgel&stes
Siedlungsgebiet ohne organische Anbindung an den librigen
Ort. Es handelt sich daher nicht um eine echte Ortsabrun-
dung im Sinne des § 34 {4) BauGB, sondern um die Schaf-
fung eines neuen Baugebietes auBerhalb des bestehenden
Ortes und damit um eine Ortserweiterung. Im Zusammen-
hang mit der beabsichtigten Bebauung von Flurstick 182
spricht die Gemeinde selbst von einem ,neuen Baugebiet”
(Bericht zur Biirgerversammlung in Gereuth am 13.03.2019,
www.infranken.de/regional/hassberge/in-gereuth-wird-
weiter-gebaut;art217,4107862). Die Uberplanung dieser
Flache mit einer Innenbereichssatzung ist daher unzuldssig.
Erforderlich ist ein Bebauungsplan.

Unsere Auffassung, dass es sich bei der Uberplanung von

Zwischenbeschluss: einstimmig

Dies wurde bereits im vorstehenden Punkt 1.3 ,,Gewahltes
Planverfahren” erlautert. Es handelt sich dabei um den
westlichen Ortsrandabschluss, welcher durch die bereits
bestehenden Gebiude auf der Flur-Nrn. 184/2, 198/3 im
Norden sowie den moglichen Gebaduden auf der Flur-Nr. 49
und 49/1 sowie der Flur-Nr. 50 (Feuerwehr) im siidlichen
Bereich abgeschlossen wird. Ein neues Baugebiet ist daraus
nicht zu erkennen. Auch ist eine Schaffung eines neuen
Baugebietes auRerhalb des bestehenden Ortes nicht ange-
bracht. Es ist, wie bereits vorstehend erwahnt, die Ortsab-
rundung in Richtung Westen.

Die angeblich unmaRstéblich und nicht an die bauliche
Umgebung angepassten Neubauten entsprechen sehr wohl
dem Planungsversténdnis der Gemeinde Untermerzbach.
Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Grundftachen-
zahi, d.h., der maximal liberbaubaren Flache pro Grund-
stlick mit 0,35 festgelegt.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niederschriftenbuch-wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2

e (Mai€r)



Auszug aus der Niederschrift

tber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019

Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

Flurstiick 182 nicht um eine echte Ortsabrundung im Sinne
des § 34 (4) BauGB handelt, wird vom Regionalen Pla-
nungsverband Main-Rhén bestatigt. In seiner Stellungnah-
me vom 29.01.2019 zum vorliegenden Planverfahren merkt
dieser an, dass die Bebauung auf Flurstiick 182 — ohne eine
vorhergehende Bebauung des zwischen dem Flurstiick 182
und der gegenwartigen Bebauung liegenden Flurstiicks 40 ~
eine ,zusammenhangslose fingerférmige Erweiterung in die
Landschaft darstellt.” Eine Bebauung des in unserem Eigen-
tum befindlichen Flurstlicks 40 ist in absehbarer Zeit aber
nicht beabsichtigt.

Neben der isolierten Lage des Flurstiicks 182 auRerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage zeigt auch die von
der Gemeinde beabsichtigte Form der Bebauung, dass eine
Satzung nach § 34 (4) BauGB im vorliegenden Fall kein
zuldssiges Planungsinstrument ist. So geht die Gemeinde in
ihren Festsetzungen zum Maf der zuldssigen baulichen
Nutzung nach § 34 (5) Satz 2 BauGB weit {iber die vorhan-
dene, nach § 34 (1) Satz 1 BauGB als MaRstab heranzuzie-
hende Bebauung in der ndheren Umgebung des Flurstiicks
182 hinaus (zum Konflikt zwischen geplanter und beste-
hender Bebauung siehe ausfiihrlich unter Punkt 2.4). Offen-
sichtlich méchte die Gemeinde mittels einer Innenbereichs-
satzung nach § 34 (4) BauGB eine Bebauung erméglichen,
die sich deutlich von der Eigenart in der ndheren Umgebung
nach § 34 (1) Satz 1 BauGB unterscheidet. Die planerische
Absicht widerspricht damit dem gewdhlten Planungs-
instrument.

Die mit der vorgelegten Satzung beabsichtigte Ermogli-
chung von unmalstablichen und nicht an die bauliche
Umgebung angepassten Neubauten ist kein planerisches
Versehen, sondern entspricht dem derzeitigen Planungs-
verstandnis der Gemeinde Untermerzbach. Siehe Stellung-
nahme des Blirge- meisters zur &ffentlichen Kritik an einem
als ,Fremdkoérper” empfundenen neuen Wohngebdude im
benachbarten Ortsteil Buch (Bericht zur Biirgerversamm-
lung in Gereuth am 13.03.2019,
www.infranken.de/regional/hassberge/in-gereuth-wird-
weiter-gebaut;art217,4107862).

Dem Hinweis auf ein Wohngeb3ude im benachbarten Orts-
teil Buch kann nicht gefolgt werden. Dies ist nicht Bestand-
teil dieses Verfahrens.

I

Anregung:

2.2 Erfordernis der Planung

Nach § 1 (3) Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleit-
pline aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Damit
verbunden ist zugleich die Notwendigkeit, das Erfordernis
einer Planung zu begriinden.

Die Gemeinde Untermerzbach begriindet die vorgelegte
Planung mit folgenden Aussagen: ,Bei der Gemeinde Un-
termerzbach wurden bereits mehrere Anfragen beztiglich
verfligharer Bauparzellen gestellt. insbesondere der Ge-
meindeteil Gereuth ist hier auf Grund seiner Ruhe und
hervorragenden landschaftlichen Lage besonders attraktiv.
Im Ort sind jedoch keinerlei freie Bauflachen verfligbar.”

2wischenbeschluss: einstimmig

Hier darf auf den Beschlussvorschlag zum Regionalen Pla-
nungsverband hingewiesen werden.

Eine Bilanzierung der Flachenpotentiale wurde seitens der
Gemeinde Untermerzbach im Rahmen ihres Flichenmana-
gements in den Jahren 2015 und 2019 erstellt. Hierzu wur-
den Eigentimer von Leerstdnden bzw. Bauliicken in Ge-
reuth zur Verkaufsbereitschaft befragt (siehe beiliegende
Beschreibung). Im Ergebnis verblieben dabei lediglich 5
Fldchen, fiir die eine Bebauung kurz- oder mittelfristig
denkbar ist. Diese Fldchen liegen alle im Bereich der Ergédn-
zungssatzung.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintréagen im Niederschriftenbuch

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

v {MIAIET)
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Auszug aus der Niederschrift

iiber die dffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019
Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméaR geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

(Begriindung zur Erganzungssatzung vom 01.04.2019).

Die sehr aligemein gehaltenen Ausfiihrungen sind fiir die
Begriindung eines Planungserfordernisses im Sinne des § 1
{3) Satz 1 BauGB nicht ausreichend. Die Gemeinde legt
nicht dar, wie hoch die Bau platznachfrage und das vorhan-
dene Bauplatzangebot im Gemeindegebiet sind. So stehen
beispielsweise im zentral gelegenen Hauptort Untermerz-
bach in groBerem Umfang freie Bauplatze in einem von der
Gemeinde erschlossenen Baugebiet zur Verfiigung. Die
Gemeinde legt zudem nicht dar, warum gerade im Ortsteil
Gereuth (einem von 13 Ortsteilen der Gemeinde) ein zu-
satzliches Bauplatzangebot geschaffen werden muss. Die
betonte ,hervorragende landschaftliche Lage” kGnnte
vielmehr auch ein Grund sein, von einer weiteren Auswei-
tung der Bebauung in diesem Ortsteil abzusehen.
Aussagen zur erwarteten demographischen Entwicklung
fehien in der Begriindung der Gemeinde vollstandig. Der
offenkundige Widerspruch zwischen der stagnierenden
(oder sogar leicht riicklaufigen) Bevélkerungszahl in der
Gemeinde, der groRen Zahl an freien Bauplatzen in der
Gemeinde und der angestrebten Steigerung der Zahl der
Baupldtze im Ortsteil Gereuth um fast zwanzig Prozent wird
nicht gelést.

Aufgrund unserer persdnlichen Kenntnis der Gemeinde und
der fehlenden Begriindung des Planungserfordernisses
gehen wir davon aus, dass die vorgelegte Planung fiir die
geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Ortsteils Gereuth im Sinne des § 1 (3) Satz 1 BauGB nicht
erforderlich ist. Diese Auffassung wird von den mafigebli-
chen Behorden bestatigt. So merkt der Regionale Planungs-
verband Main-Rhén in seiner Stellungnahme zum vorlie-
genden Planverfahren an, dass eine , detaillierte nachvoll-
ziehbare Bedarfsermittiung” fur die vorgelegte Planung
weiterhin fehlt (Planungsverband Main-Rhén, Schreiben
vom 25.01.2019). Das Amt fiir léndliche Entwicklung Unter-
franken verweist darauf, ,,dass laut dem im Rahmen der
Initiative Rodachtal aufgesteliten Erweiterungskonzept
»Siedlungsentwicklung 2.0“ bis 2035 kein Bedarf an neuem
Wohnbauland besteht” (Amt fiir landliche Entwicklung
Unterfranken, Schreiben vom 28.01.2019).

Die Parzellen auf der Flur-Nr. 396 stehen derzeit nicht zur
Verfiigung, solange das Grundstick landwirtschaftlich
betrieben wird.-

Die Gemeinde sieht die Ortsabrundungssatzung als langfris-
tiges Vorgehen, um Bauflachen, welche ausschlieRlich auf
Anfragen von Gereuther Biirgern entstehen, entsprechend
Baufldchen anbieten zu kdnnen.

Ein Verweis auf Bauflachen in weiteren Ortsteilen oder
Nachbargemeinden ist nicht zweckdienlich, da diese einer-
seits zu einer Abwanderung der Ortsblirger fiihren wiirde
und andererseits von den Bauwilligen nicht gewollt ist.

Anregung:

2.3 Bedeutung der Planung fiir die Regionalentwicklung
Der Ortsteil Gereuth liegt peripher und weist keine sozialen
Infrastruktureinrichtungen oder sonstigen Versorgungsein-
richtungen auf. Zur Versorgung mit den Giitern des tagli-
chen Bedarfs sind die Einwohner auf (Auto-)Fahrten in die
zentralen Ortschaften der Umgebung angewiesen. Abgese-
hen von der reizvollen landschaftlichen Lage sind gegen-
wirtig keine Griinde zu erkennen, die fiir eine erhebliche
Ausweitung der Wohnfunktion im Ortsteil Gereuth spre-
chen.

Da ein entsprechender Bedarf an Wohnbaufldchen aus der
Eigenentwicklung des Ortsteils bzw. der Gemeinde nicht

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier gilt das Gleiche wie unter 2.2 erwdhnt, dass die Baufla-
chen geschaffen werden, um ausschlieBlich die Wiinsche
der Blirger des Ortsteiles Gereuth zu erfiillen. Ein Anlocken
von zusatzlichen Einwohnern von auBerhalb ist nicht ge-
wiinscht, jedoch sollte jeder Blrger der Gemeinde Unter-
merzbach gegeniber einem Zuzug und somit der Stabilisie-
rung der Einwohnerwerte in der Gemeinde Untermerzbach
positiv eingestellt sein. Letztendlich werden von der Ge-
meinde Untermerzbach auch infrastrukturelle Einrichtun-
gen, wie Kindergérten und Schulen vorgehalten, welche fir
den zuklinftigen Erhalt auch die notwendigen Auslastungs-
zahlen halten sollten.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintréigen im Niederschriftenbu

glaubigt.

Untermerzbach, 07.
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{iber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019
Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgema geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

abzuleiten ist, richtet sich das zusétzliche Angebot an
Wohnbauflichen zwangslaufig an Zuzlgler von auRen, die
offenbar in das landschaftlich reizvolle Gereuth gelockt
werden sollen.

Aus Sicht einer nachhaltigen regionalen Entwicklung ist das
LHAnlocken” zusitzlicher Einwohner, das zwangsldufig auf
die Kosten anderer Gemeinden in der demographisch ent-
wicklungsschwachen Region geht, fragwlrdig. Die , Kanni-
balisierung” entwicklungsschwacher Gemeinden, die sich
gegenseitig Bewohner ,,abwerben”, ist kein Ziel einer nach-
haltigen Regionalentwicklung. Besteht ein echter Bedarf an
zusatzlichen Wohnbauflachen, sind diese zur Sicherung
zentraler Versorgungseinrichtungen und zur Vermeidung
von (inshesondere motorisiertem) Verkehr vorrangig in den
zentralen Ort schaften zu schaffen. In unserer Region sind
das insbesondere Untermerzbach und Ebern. In diesem
Zusammenhang verweisen wir nochmals auf die Stellung-
nahme des Amtes fir Idndliche Entwicklung Unterfranken
vom 28.01.2019 und das Siedlungskonzept der ,Initiative
Rodachtal”.

Anregung:

2.4 Bedeutung der Planung fur die Orts- und Siedlungs-
struktur

In der Begriindung zur vorgelegten Planung gibt die Ge-
meinde an, dass sich , die planungsrechtliche Beurteilung
der geplanten Bebauung nach der Umgebungsbebauung
bestimmt”. Hier zeigt sich ein offensichtlicher Widerspruch
der nach § 34 (5) Satz 2 BauGB im Planentwurf getroffenen
Festsetzungen zu den tatséchlichen baulichen Gegebenhei-
ten in der naheren Umgebung nach § 34 (1) Satz 1 BauGB.
Dieser Widerspruch zeigt sich insbesondere bei der Planung
fiir das Flurstlick 182. So ist die Bebauung in der ndheren
Umgebung dieses Flurstiicks — als maRgeblich hierflir sind
die nachstliegenden Hauser Gereuth Nr. 37 und 38 sowie
die jenseits des unbebauten Flurstticks 40 liegenden Hauser
Gereuth 15, 16 und 17 heranzuziehen — hinsichtlich ihrer
Art und ihres MaRBstabes deutlich anders dimensioniert.
Dies betrifft sowohl

- die Art der Gebédude (alle mageblichen Wohngebiude
sind Einzethduser — die vorliegende Planung erméglicht
auch Doppelhduser mit bis zu vier Wohneinheiten),

- die Lange der Gebdude (alle maRgeblichen Wohnge-
bdude sind nicht ldnger als 18 m - die vor liegende
Planung erméglicht auf den beiden in der Planzeich-
nung definierten Baufeldern des Flurstiicks 182 bis zu
38 m lange Baukérper),

- die Geschossigkeit der Gebdude (alle mafgeblichen
Wohngebaude weisen bis auf die in den Hang hinein-
gebaute Nr. 16 nur ein Vollgeschoss auf — die vorlie-

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier darf auf die Dimensionierung der Gebaude hingewie-
sen werden. Hier ist zu wiederholen, dass eine Begrenzung

| durch die festgelegte Grundflachenzahl, d.h. der maximal

zu bebauenden Flache je Grundsttlick mit 0,35 vorgegeben
ist. Dies gilt auch, wenn z. B. aus 2 Einzelgebduden ein
Doppelhaus errichtet wird oder wenn auf einem Einzel-
hausgrundstiick ein Doppelhaus errichtet wird, gelten auch
diese Grundflachenzahlen.

Das Vollgeschoss ist durch die Baunutzungsverordnung
definiert. Ein Voligeschoss kann durch ein Kellergeschoss
zuzliglich zum Erdgeschoss erreicht werden. Dies entspricht
auch den vorhandenen Gebdudeformen der Umgebung.

Die H6he der Geb&ude bis zu 8,00 m ist durch die Festset-
zung der Ortsabrundungssatzung gegeben.

Die trauf- bzw. giebelstandige Gebaudestellung sollte den
Bauherren Uberlassen werden. Dies fihrt auch zu einer
gewissen Auflockerung der Gebédude und setzt auch die im
nérdlichen Bereich bereits vorhandenen Gebaudestellun-
gen ldngs und quer zur geplanten Ortsrandabrundung
weiter fort.

Die Baufelder stellen lediglich den Umfang der Gebaude-
stellung dar. Letztendlich sind diese auch abhédngig von den
Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung sowie der
Festsetzung der Grundfldchenzahl mit 0,35. Somit ist auch
kein Widerspruch zu der umliegenden Bebauung gegeben.

Die Bebauung der Flurstlicke 182 wurde in zwei Visualisie-
rungen als Anlage zum Schreiben dargelegt.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Nieders

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

enbuch wird hiermit be-
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iiber die dffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04. November 2019
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

gende Planung sieht bis zu zwei Vollgeschosse vor),

- die Hohe der Geb&ude (alle maBgeblichen Wohnge-
béude sind durchweg von gedrungener Gestalt — die
vorliegende Planung ermdglicht bis zu 12 m hohe Ge-
béude),

- die Stellung der Gebdude (alle maRgeblichen Wohnge-
b3ude weisen eine traufseitige Stellung auf
- die vorliegende Planung ermdglicht auch giebelstén-
dige Gebdude) und

- die Dachform der Gebdude {alle maRgeblichen Wohn-
gebdude verfligen (iber Sattelddcher — die vorliegende
Planung ermdglicht dariiber hinaus auch Pultdicher).

Mit ithrer Planung méchte die Gemeinde auf dem Flurstiick
182 die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
von bis zu 38 m langen und bis zu 12 m hohen Bauké&rpern
schaffen. Zu diesen gehdren auch Doppelhduser mit bis zu
vier Wohneinheiten, die typologisch bereits als Mehrfamili-
enhduser angesehen werden kdnnen. Eine solche Bautypo-
logie ist weder in der ndheren Umgebung noch im Rest des
Gereuther Ortsgebietes vorhanden. Der Widerspruch zwi-
schen der verfolgten planerischen Absicht (Schaffung eines
Baugebietes mit einer flexiblen, groBmaRstablichen und
nicht verbindlich an der ndheren Umgebung orientierten
Bebauung) und dem gewéhlten Planungsinstrument (In-
nenbereichssatzung nach § 34 {4) BauGB) ist offensichtlich.
Durch die erméglichte unmaRstébliche Neubebauung in
den nérdlichen Randlagen Gereuths sind erhebliche Eingrif-
fe in das weitgehend intakte Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten. Die Eingriffe ergeben sich insbesondere aus der
Bebauung des Flurstiicks 182, das in herausgehobener
Hanglage Gber dem bestehenden Ort liegt. Durch die dort
ermdglichten groBmaRstablichen Baukdrper wird das tiber-
lieferte, in Jahrhunderten gewachsene Ortsbild erheblich
beeintrdchtigt. Die tiefer liegenden Hauser des Ortes wer-
den von diesen Baukdrpern {iberragt und optisch bedrangt.
Gleichzeitig wirkt die Bebauung des Flurstiicks 182, von
dem sich ein weiter Fernblick bietet, weithin sichtbar als
Fremdkorper in den Landschaftsraum hinein. Die Auswir-
kungen der moglichen Bebauung von Flurstiick 182 auf das
Orts- und Landschaftsbild haben wir in Visualisierungen in
der Anlage dargestellt. In der vorgelegten Planung ver-
sdumt es die Gemeinde, ihre baulichen Festsetzungen, die
deutlich {iber das MaR der bestehenden Bebauung in der
néheren Umgebung hinausgehen, zu begriinden.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wer-
den an keiner Stelle thematisiert. Da das vorgebliche Ziel
der vorgelegten Planung — die Schaffung von Baupldtzen —
auch mit einer weniger massiven Bebauung (denkbar etwa
durch eine Reduzierung der zuldssigen Vollgeschosse auf

|_eins oder die Vorgabe einer geringeren, absoluten Gebau-

Dabei ist aus der Visualisierung 1 mit Einzelhdusern deutlich
erkennbar, dass die im Norden und Sitden vorhandenen
Bauformen aufgenommen und diese auf die Hauser (iber-
tragen werden. Es ist selbstverstdndlich, dass durch die
Hohenlagen des Geldndes diese Gebdude héher, als die
benachbarten Geb3ude ausfallen kénnen. Daraus ldsst sich
aber nicht ableiten, dass bei einem steigenden oder fallen-
den Geldnde die Geb&dude so anzuordnen sind, dass sich die
Firste aller Gebaude auf gleicher Héhe befinden. Dies wiir-
de ebenfalls nicht dem geordneten Orts- und Landschafts-
bild entsprechen.

Die in der Visualisierung aufgezeigten Doppelhauser sind
fiir den Ortsteil Gereuth als unreal anzusehen, da in der
Begriindung die Zulassigkeit von maximal 2 Wohneinheiten
auf eine Doppelhaushilfte begrenzt ist und die Darstellung
der Visualisierung diese GroRe deutlich Gberschreitet und
es zu einem unwirtschaftlichen Baukdrper kommen kann.
Diese Baukdrper wiirden von Investoren oder Privatleuten
in dieser Form eher nicht errichtet werden.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niedersc

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

nbuch wird hiermit be-

e (Maier)




Auszug aus der Niederschrift

12

iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 04, November 2019
Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 12 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussféahigkeit war somit gegeben.

| dehshe) zu erreichen ist, liegt hier ein Abwéagungsfehler
vor. Nach § 1 {6) Nr. 5 BauGB ist die ,Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes” bei der Aufstellung von Bebauungs-
plénen ,insbesondere zu beriicksichtigen”.

Anregung:

2.5 Bedeutung der Planung flr unser Eigentum

Unser Familiengrundsttick (bestehend aus den Flurstilicken
38 und 40) grenzt unmittelbar dstlich an das zur Bebauung
vorgesehene Flurstiick 182 an. Bislang zeichnet sich unser
Grundstiick durch seine fiir die Region ungewdhnliche
GroBe und ruhige Randlage aus. Aufgrund seiner Beschaf-
fenheit ist das Grundstuick zudem in besonderem MaRe fiir
die Tierhaltung (wie Alpakas, Schafe) geeignet. Aktuell
befindet sich unsere Familie in der Planungsphase fir einen
Ferienhof mit Tierhaltung. Insgesamt ist davon auszugehen,
dass es in der Region nur wenige vergleichbare, fiir Natur-
liebhaber und Tierhalter dhnlich attraktive Grundstiicke
gibt.

Durch die vorgelegte Planung wird unser Grundsttick erheb-
lich berlhrt. Neben dem Verlust der ruhigen Randlage und
der Sichtbeziehungen in den angrenzenden Landschafts-
raum ist hierfiir insbesondere die mogliche Errichtung von
massiven, bis zu 38 m langen und bis zu 12 m hohen Bau-
korpern auf dem Flurstlick 182 ausschlaggebend. Da unser
Grundsttick deutlich tiefer liegt, wiirde dieses von der
unmafstéblichen, sich Gber den bisherigen baulichen Cha-
rakter der naheren Umgebung (und des Ortes Gereuth
insgesamt) hinwegsetzenden Neubebauung liberragt und
massiv optisch bedrédngt. Die bislang mogliche und aktuell
von unserer Familie geplante Tierhaltung wiirde durch die
fast vollstdandige bauliche Einfassung des Grundstiicks er-
schwert und aufgrund der zu erwartenden Nutzungskonflik-
te (mangeinde Durchliiftung, Emissionseinwirkung) voraus-
sichtlich unméglich.

Die vorgelegte Planung fiihrt damit zu einem erheblichen,
auch wirtschaftlich relevanten Wertverlust unseres Grund-
stiicks. Dieser zu erwartende Wertverlust wird nicht durch
das von der Gemeinde ,indirekt mitgeschaffene” Planungs-
recht fiir unser Flurstiick 40 (siehe Beschluss der Gemeinde
vom 01.04.2019 zur Stellungnahme des Regionalen Pla-
nungsverbandes Main-Rhén vom 29.01.2019) aus- gegli-
chen, da die dort theoretisch erméglichten Bauplédtze eben-
falls von der Bebauung auf Flurstiick 182 Uiberragt und
optisch bedrangt wiirden. Unabhangig davon gehen wir
davon aus, dass Bauplatze auf unserem Flurstiick 40 nur
schwer wirtschaftlich zu erschlieRen sind und der Bedarf
fehlt. Wir profitieren daher in keinem Fall von einer Reali-
sierung der vorgelegten Planung.

Zusammenfassend stellen wir fest, dass der von der Ge-
meinde Untermerzbach vorgelegte Entwurf einer Innenbe-

Zwischenbeschluss: einstimmig

Der Anregung, das Familiengrundstiick als ruhige Randlage |
zu bezeichnen, kann nicht gefolgt werden. Das Grundstiick
der Flur-Nr. 38 liegt unmittelbar an der Kreisstralle HAS 46
und auch die Flur-Nr. 40 ist im Norden und Osten direkt bis
zur Grundstiicksgrenze von Bebauung umfasst. Auch im
Siiden sind Nebengebdude auf der Flur-Nr. 47 enthalten.
Somit ist hier nicht von einer Randlage des Grundstiickes
auszugehen,

Auch fur die angesprochene Tierhaltung (wie Alpakas,
Schafe) ist das Grundstiick nach wie vor geeignet. Inwieweit
hier bei einer Tierhaltung Immissionsabstande zu beachten
sind, wére gesondert zu prifen. Jedoch ist auch die bereits
bestehende anschlieRende Bebauung im Umgriff der Flur-
Nrn. 38 und 40 mit dem gleichen Abstand zu diesen Flur-
Nrn. vorhanden, als die geplanten Neubauten. Also wirken
sich diese Neubauten nicht negativ auf das Grundstiick der
Flur-Nr. 40 aus.

Der Anregung, dass die vorgelegte Planung zu einem wirt-
schaftlich relevanten Wertverlust des Grundes fiihrt, kann
ebenfalls nicht gefolgt werden. Im Gegensatz zu dem jetzt
nur als landwirtschaftlich anzusehenden Grundstiick erfolgt
durch die vorgesehene Einbeziehungssatzung eine deutli-
che Aufwertung des Grundstiickes unabhéngig der dafiir
vorgesehenen Nutzung.

Auch der Hinweis darauf, dass durch die Ortsrandabrun-
dung auf der Flur-Nr. 182 die jetzt bestehende Bebauung
auf der Flur-Nr. 38 bzw. der Flur-Nr. 40 tiberragt und op-
tisch bedrangt wird, ist nicht auszuschlieBen. Jedoch sind
die Hohenverhiltnisse so, dass Gereuth in West- und auch
in Nordrichtung ansteigend ist. Somit gibt es immer tiefer-
liegende und hoherliegende Gebéude. Somit wére auch das
Argument bereits in der jetzt bestehenden Bebauung gege-
ben. Generell hierzu ist anzumerken, dass sich bei jeglichen
neuen Bauvorhaben auf den vorhandenen Bestand eine
optische Verdnderung ergibt. Dies darf jedoch nicht aus
Sicht eines einzelnen bestehenden Anwesens gewertet
werden, da mit diesem Argument sonst jegliche Bautatig-
keit unterbunden wird.

Zur Erschliefung der Flur-Nr. 40 sei angemerkt, dass die
ErschlieBung der Flur-Nr. 182 mit den geplanten 4 Baurech-
ten am tiefergelegenen ostlichen Rand des Grundstiickes
und dann iiber die bestehende Ortsstrae der Flur-Nr. 181
zum Anschiuss an die Grundleitung in der HAS 46 erfolgt.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrégen im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019
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Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

—_—

reichssatzung nach § 34 (4) BauGB fiir den Ortsteil Gereuth
(Fassung vom 01.04.2019) erhebliche planerische und
rechtliche Mangel aufweist.

Es besteht weder ein Erfordernis fiir die vorgelegte Planung
noch stimmt diese mit den Zielen der Regionalentwicklung
Gberein. Die mit der vorgelegten Planung ermdéglichte
Bebauung geht deutlich Uber das MaR in der niheren Um-
gebung hinaus. Die erméglichte Bebauung fiihrt zu erhebli-
chen Eingriffen in das Orts- und Landschaftsbild, die zum
Erreichen der vorgegebenen Planungsziele nicht erforder-
lich sind. Das gewahlte Verfahren einer Satzung nach § 34
(4) BauGB ist fiir wesentliche Teile des Plangebietes und die
dort verfolgten Planungsziele unzulissig.

Iinsbesondere durch die Planung fiir das Flurstiick 182 wer-
den wir unmittelbar in unseren persénlichen Belangen
beriihrt. Halt die Gemeinde Untermerzbach an der Planung
fiir das betreffende Flur stiick in der vorgelegten Form fest,
behalten wir uns vor, die Ergdnzungssatzung in einem
Normenkontrollverfahren nach § 47 Verwaltungsgerichts-
ordnung auf ihre Zulassigkeit Uberpriifen zu lassen.

Auch an diese Leitungen wéren ErschlieBungsmaBnahmen
auf der Flur-Nr. 40 anzuschlieBen, so dass hier nicht von

einer schwer wirtschaftlich zu erschlieRenden Moglichkeit
der Verwertung der Flur-Nr. 40 gesprochen werden kann.

Zur Regionalentwicklung ist anzumerken, dass jede selb-
sténdige Gemeinde bestrebt sein solite, ihre jetzigen Ein-
wohnerzahlen zu erhalten oder dem negativen Trend ent-
gegen zu wirken. Dazu ist ein Mittel die bauwilligen Ortsan-
sdssigen auch im Gemeindegebiet bzw. ihren Stamm-
ortsteilen zu halten. Daflir ist natiirlich auch entsprechen-
des Bauland vorzuhalten.

Ein Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild wird entsprechend
ausgeglichen. Hierzu gibt es den Erlduterungsbericht und
die Landschaftspflege sowie die multifunktionale Aus-
gleichsfliche.

b) Beschluss: einstimmig

1. Der Gemeinderat beschlieRt das Ergebnis der Abwagung unter Berlicksichtigung und Wiirdigung
der vorab gefassten Zwischenbeschliisse und die damit gednderten Entwurfsunterlagen.

2. Auf Grund der sich durch die Abwigung ergebenden Anderungen in der Planung erfolgt eine
erneute Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

/!

Die Ubereinstimmung des Auszuges
glaubigt.

-

Untermerzbach, 07.11.2019

mit der) Eintigen

Niederschriftenbuch wird hiermit be-

T';«...............(Maier)
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gende Planung sieht bis zu zwei Vollgeschosse vor),

- die Héhe der Gebdude (alle maRgeblichen Wohnge-
baude sind durchweg von gedrungener Gestalt — die
vorliegende Planung erméglicht bis zu 12 m hohe Ge-
baude),

- die Stellung der Gebaude (alle maRgeblichen Wohnge-
badude weisen eine traufseitige Stellung auf
- die vorliegende Planung ermoglicht auch giebelstan-
dige Gebdude) und

- die Dachform der Geb&ude (alle maRgeblichen Wohn-
gebdude verfligen (iber Satteldacher — die vorliegende
Planung ermdglicht dariiber hinaus auch Pultdécher).

Mit ihrer Planung méchte die Gemeinde auf dem Flurstick
182 die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
von bis zu 38 m langen und bis zu 12 m hohen Bauk&rpern
schaffen. Zu diesen gehéren auch Doppelhduser mit bis zu
vier Wohneinheiten, die typologisch bereits als Mehrfamili-
enhduser angesehen werden kénnen. Eine solche Bautypo-
logie ist weder in der ndheren Umgebung noch im Rest des
Gereuther Ortsgebietes vorhanden. Der Widerspruch zwi-
schen der verfolgten planerischen Absicht {(Schaffung eines
Baugebietes mit einer flexiblen, groBmaRstéblichen und
nicht verbindlich an der ndheren Umgebung orientierten
Bebauung) und dem gewdéhlten Planungsinstrument (In-
nenbereichssatzung nach § 34 (4) BauGB) ist offensichtlich.
Durch die erméglichte unmaRstabliche Neubebauung in
den nérdlichen Randlagen Gereuths sind erhebliche Eingrif-
fe in das weitgehend intakte Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten. Die Eingriffe ergeben sich insbesondere aus der
Bebauung des Flurstlicks 182, das in herausgehobener
Hanglage liber dem bestehenden Ort liegt. Durch die dort
ermdglichten groBmaRstablichen Baukdrper wird das Uber-
lieferte, in Jahrhunderten gewachsene Ortsbild erheblich
beeintrachtigt. Die tiefer liegenden Hauser des Ortes wer-
den von diesen Baukorpern {iberragt und optisch bedrangt.
Gleichzeitig wirkt die Bebauung des Flurstlicks 182, von
dem sich ein weiter Fernblick bietet, weithin sichtbar als
Fremdk&rper in den Landschaftsraum hinein. Die Auswir-
kungen der méglichen Bebauung von Flurstiick 182 auf das
Orts- und Landschaftsbild haben wir in Visualisierungen in
der Anlage dargestellt. In der vorgelegten Planung ver-
saumt es die Gemeinde, ihre baulichen Festsetzungen, die
deutlich tiber das Mal der bestehenden Bebauung in der
n3heren Umgebung hinausgehen, zu begriinden.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wer-
den an keiner Stelle thematisiert. Da das vorgebliche Ziel
der vorgelegten Planung — die Schaffung von Bauplatzen -
auch mit einer weniger massiven Bebauung {(denkbar etwa
durch eine Reduzierung der zuldssigen Voligeschosse auf
eins oder die Vorgabe einer geringeren, absoluten Gebdu-

Dabei ist aus der Visualisierung 1 mit Einzelhdusern deutlich
erkennbar, dass die im Norden und Siiden vorhandenen
Bauformen aufgenommen und diese auf die Hauser tiber-
tragen werden. Es ist selbstverstdndlich, dass durch die
Hohenlagen des Geldndes diese Gebdude héher, als die
benachbarten Gebdude ausfallen kénnen. Daraus lasst sich
aber nicht ableiten, dass bei einem steigenden oder fallen-
den Geldnde die Geb3ude so anzuordnen sind, dass sich die
Firste aller Gebdude auf gleicher H6he befinden. Dies wiir-
de ebenfalls nicht dem geordneten Orts- und Landschafts-
bild entsprechen.

Die in der Visualisierung aufgezeigten Doppelhduser sind
fiir den Ortsteil Gereuth als unreal anzusehen, da in der
Begriindung die Zuldssigkeit von maximal 2 Wohneinheiten
auf eine Doppelhaushélfte begrenzt ist und die Darsteliung
der Visualisierung diese Grofe deutlich iberschreitet und
es zu einem unwirtschaftlichen Baukérper kommen kann.
Diese Baukdrper wiirden von Investoren oder Privatieuten
in dieser Form eher nicht errichtet werden.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrégen im Niedersc

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019

nbuch wird hiermit be-

wresensensenenenness (MAIET)
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dehohe) zu erreichen ist, liegt hier ein Abwagungsfehler
vor. Nach § 1 (6) Nr. 5 BauGB ist die ,Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes” bei der Aufstellung von Bebauungs-
plénen ,insbesondere zu berlicksichtigen”.

| Anregung:

2.5 Bedeutung der Planung fiir unser Eigentum

Unser Familiengrundstiick {bestehend aus den Flurstiicken
38 und 40) grenzt unmittelbar &stlich an das zur Bebauung
vorgesehene Flurstlick 182 an. Bislang zeichnet sich unser
Grundsttick durch seine fiir die Region ungewdhniiche
GréRe und ruhige Randlage aus. Aufgrund seiner Beschaf-
fenheit ist das Grundstlck zudem in besonderem MaRe fiir
die Tierhaltung (wie Alpakas, Schafe) geeignet. Aktuell
befindet sich unsere Familie in der Planungsphase fiir einen
Ferienhof mit Tierhaltung. Insgesamt ist davon auszugehen,
dass es in der Region nur wenige vergleichbare, flir Natur-
liebhaber und Tierhalter &hnlich attraktive Grundstlicke
gibt.

Durch die vorgelegte Planung wird unser Grundstiick erheb-
lich beriihrt. Neben dem Verlust der ruhigen Randlage und
der Sichtbeziehungen in den angrenzenden Landschafts-
raum ist hierflir insbesondere die mogliche Errichtung von
massiven, bis zu 38 m langen und bis zu 12 m hohen Bau-
korpern auf dem Flurstiick 182 ausschlaggebend. Da unser
Grundstick deutlich tiefer liegt, wiirde dieses von der
unmaRstablichen, sich liber den bisherigen baulichen Cha-
rakter der ndheren Umgebung {(und des Ortes Gereuth
insgesamt) hinwegsetzenden Neubebauung Gberragt und
massiv optisch bedréngt. Die bislang mdgliche und aktuell
von unserer Familie geplante Tierhaltung wiirde durch die
fast vollstéandige bauliche Einfassung des Grundstiicks er-
schwert und aufgrund der zu erwartenden Nutzungskonflik-
te (mangelnde Durchliiftung, Emissionseinwirkung) voraus-
sichtlich unméglich.

Die vorgelegte Planung fiihrt damit zu einem erheblichen,
auch wirtschaftlich relevanten Wertverlust unseres Grund-
stiicks. Dieser zu erwartende Wertverlust wird nicht durch
das von der Gemeinde ,indirekt mitgeschaffene” Planungs-
recht fir unser Flurstiick 40 {siehe Beschluss der Gemeinde
vom 01.04.2019 zur Stellungnahme des Regionalen Pla-
nungsverbandes Main-Rhén vom 29.01.2019) aus- gegli-
chen, da die dort theoretisch ermdglichten Baupldtze eben-
falls von der Bebauung auf Flursttick 182 (iberragt und
optisch bedrangt wiirden. Unabhangig davon gehen wir
davon aus, dass Bauplatze auf unserem Flurstiick 40 nur
schwer wirtschaftlich zu erschlieRen sind und der Bedarf
fehit. Wir profitieren daher in keinem Fall von einer Reali-
sierung der vorgelegten Planung,.

Zusammenfassend stellen wir fest, dass der von der Ge-
meinde Untermerzbach vorgelegte Entwurf einer Innenbe-

Zwischenbeschluss: einstimmig

Der Anregung, das Familiengrundstiick als ruhige Randlage
zu bezeichnen, kann nicht gefolgt werden. Das Grundstiick
der Flur-Nr. 38 liegt unmittelbar an der Kreisstrae HAS 46
und auch die Flur-Nr. 40 ist im Norden und Osten direkt bis
zur Grundstiicksgrenze von Bebauung umfasst. Auch im
Siiden sind Nebengebdude auf der Flur-Nr. 47 enthalten.
Somit ist hier nicht von einer Randlage des Grundsttickes
auszugehen.

Auch fiir die angesprochene Tierhaltung {wie Alpakas,
Schafe) ist das Grundstiick nach wie vor geeignet. Inwieweit
hier bei einer Tierhaltung Immissionsabstande zu beachten
sind, ware gesondert zu prifen. Jedoch ist auch die bereits
bestehende anschlieBende Bebauung im Umgriff der Flur-
Nrn. 38 und 40 mit dem gleichen Abstand zu diesen Flur-
Nrn. vorhanden, als die geplanten Neubauten. Also wirken
sich diese Neubauten nicht negativ auf das Grundstiick der
Flur-Nr. 40 aus.

Der Anregung, dass die vorgelegte Planung zu einem wirt-
schaftlich relevanten Wertverlust des Grundes fiihrt, kann
ebenfalls nicht gefolgt werden. Im Gegensatz zu dem jetzt
nur als landwirtschaftlich anzusehenden Grundstlick erfolgt
durch die vorgesehene Einbeziehungssatzung eine deutli-
che Aufwertung des Grundstiickes unabhdngig der dafiir
vorgesehenen Nutzung.

Auch der Hinweis darauf, dass durch die Ortsrandabrun-
dung auf der Flur-Nr. 182 die jetzt bestehende Bebauung
auf der Flur-Nr. 38 bzw. der Flur-Nr. 40 Giberragt und op-
tisch bedrdngt wird, ist nicht auszuschlieRen. Jedoch sind
die Hohenverhéltnisse so, dass Gereuth in West- und auch
in Nordrichtung ansteigend ist. Somit gibt es immer tiefer-
liegende und hdherliegende Geb&ude. Somit wére auch das
Argument bereits in der jetzt bestehenden Bebauung gege-
ben. Generell hierzu ist anzumerken, dass sich bei jeglichen
neuen Bauvorhaben auf den vorhandenen Bestand eine
optische Veranderung ergibt. Dies darf jedoch nicht aus
Sicht eines einzelnen bestehenden Anwesens gewertet
werden, da mit diesem Argument sonst jegliche Bautétig-
keit unterbunden wird.

Zur ErschlieBung der Flur-Nr. 40 sei angemerkt, dass die
ErschlieBung der Flur-Nr. 182 mit den geplanten 4 Baurech-
ten am tiefergelegenen &stlichen Rand des Grundstiickes
und dann tiber die bestehende Ortsstrale der Flur-Nr. 181
zum Anschluss an die Grundleitung in der HAS 46 erfolgt.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019
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reichssatzung nach § 34 (4) BauGB fiir den Ortsteil Gereuth
(Fassung vom 01.04.2019) erhebliche planerische und
rechtliche Mangel aufweist.

Es besteht weder ein Erfordernis fiir die vorgelegte Planung
noch stimmt diese mit den Zielen der Regionalentwicklung
Uberein. Die mit der vorgelegten Planung erméglichte
Bebauung geht deutlich Giber das MaB in der ndheren Um-
gebung hinaus. Die ermdglichte Bebauung fiihrt zu erhebli-
chen Eingriffen in das Orts- und Landschaftsbild, die zum
Erreichen der vargegebenen Planungsziele nicht erforder-
lich sind. Das gewdhlte Verfahren einer Satzung nach & 34
{4} BauGB ist fiir wesentliche Teile des Plangebietes und die
dort verfolgten Planungsziele unzuldssig.

Insbesondere durch die Planung fiir das Flurstlick 182 wer-
den wir unmittelbar in unseren persénlichen Belangen
beriihrt. Halt die Gemeinde Untermerzbach an der Planung
fiir das betreffende Flur stiick in der vorgelegten Form fest,
behalten wir uns vor, die Ergdnzungssatzung in einem
Normenkontrollverfahren nach § 47 Verwaltungsgerichts-
ordnung auf ihre Zuldssigkeit Uberpriifen zu lassen.

Auch an diese Leitungen waren ErschlieBungsmaRnahmen
auf der Flur-Nr. 40 anzuschlieRen, so dass hier nicht von

einer schwer wirtschaftlich zu erschlieRenden Méglichkeit
der Verwertung der Flur-Nr. 40 gesprochen werden kann.

Zur Regionalentwicklung ist anzumerken, dass jede selb-
standige Gemeinde bestrebt sein sollte, ihre jetzigen Ein-
wohnerzahlen zu erhalten oder dem negativen Trend ent-

| gegen zu wirken. Dazu ist ein Mittel die bauwilligen Ortsan-

sdssigen auch im Gemeindegebiet bzw. ihren Stamm-
ortsteilen zu halten. Dafiir ist natdrlich auch entsprechen-
des Bauland vorzuhalten.

Ein Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild wird entsprechend
ausgeglichen. Hierzu gibt es den Erlduterungsbericht und
die Landschaftspflege sowie die multifunktionale Aus-
gleichsflache.

b) Beschluss: einstimmig

1. Der Gemeinderat beschlieflt das Ergebnis der Abwagung unter Beriicksichtigung und Wiirdigung
der vorab gefassten Zwischenbeschliisse und die damit geanderten Entwurfsunterlagen.

2. Auf Grund der sich durch die Abwigung ergebenden Anderungen in der Planung erfolgt eine
erneute Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

/.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen /’% Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 07.11.2019
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