Auszug aus der Niederschrift 1
iiber die dffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

2.
Volizug der Baugesetze; Einbeziehungssatzung fiir den Gemeindeteil Gereuth; Wiirdigung der Stel-
lungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und Biirger; Satzungsbeschluss

a) Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Untermerzbach nimmt von dem Ergebnis der erneuten Beteiligung
der Birger gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstiger Tra-
ger oOffentlicher Belange und Aufforderung zur AuBerung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB eingebrachten
Anregungen und Bedenken am 27.01.2020 Kenntnis.

Von den 7 angeschriebenen Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange und Nachbarge-
meinden haben alle geantwortet.

Nachstehende Stellungnahmen enthielten Anregungen bzw. Hinweise und Bedenken:

Deutsche Telekom, Memmelsdorfer Str. 209a, 96052 Bamberg

Amit fir léndliche Entwicklung Unterfranken, Postfach 5540, 97005 Wiirzburg
Bayernwerk Netz GmbH, Luitpoldstr. 51, 96052 Bamberg

Amt fiir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Ignaz-Schén-Str. 30, 97421 Schweinfurt
Regionaler Planungsverband Main-Rhén, Postfach 1820, 97685 Bad Kissingen
Regierung von Unterfranken, Postfach 6349, 97013 Wiirzburg

Landratsamt HalRberge, Am Herrenhof 1, 97437 HaRfurt

Bei der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB ging mit Datum vom
01.01.2020 ein Schreiben der Familie , Gereuth© 96190 Untermerzbach ein.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken werden wie folgt behandelt:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Memmelsdorfer Str. 209a, 96052 Bamberg, Mail vom
07.01.2020

Anregung: Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Tele- Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
kom genannt) - als Netzeigentiimerin und Anregungen wurden in einem Beschluss vom
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die | 01.04.2019 gewirdigt.

Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zu der 0. a. Planung haben wir bereits mit E-Mail vom
20.02.2019 fristgerecht Stellung genommen.

| Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

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

Untermerzbach, 04.02.2020 _— = .. (Maier)



Auszug aus der Niederschrift

iiber die &ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
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Die Beschlussféhigkeit war somit gegeben.

Amt fiir ldndliche Entwicklung Unterfranken, Postfach 5540, 97005 Wiirzburg, Schreiben vom

06.12.2019

Anregung:

Gegen die 0. a. Ergdnzungssatzung bestehen aus
flurbereinigungsrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Nach dem Arbeitsprogramm des Amtes fiir Landliche
Entwickiung Unterfranken ist fiir dieses Gebiet kein
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz vorge-
sehen.

Auf die Stellungnahme des ALE Unterfranken vom
28.01.2019 wird verwiesen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
Anregungen wurden in einem Beschluss vom
01.04.2019 gewiirdigt.

Bayernwerk Netz GmbH, Luitpoldstr. 51, 96052 Bamberg, Schreiben vom 20.12.2019

Anregung:

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren
und verweisen hierzu auf unsere Stellungnahme vom
04.01.19.

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an
der Bauleitplanung und weiteren Verfahrensschritten
2u beteiligen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
Anregungen wurden in einem Beschluss vom
01.04.2019 gewiirdigt.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Ignaz-Schén-Str. 30, 97421 Schweinfurt,

Schreiben vom 16.12.2019

Anregung:

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Schweinfurt erhebt keine Einwénde gegen die Ergén-
zungssatzung fir den Gemeindeteil Gereuth.

Wir verweisen auf die Stellungnahmen des AELF
Schweinfurt vom 21.01.2019 und 27.06.2019.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die
Anregungen wurden in einem Beschluss vom
01.04.2019 und 04.11.2019 gew(irdigt.

Regionaler Planungsverband Main-Rhén, Postfach 1820, 97685 Bad Kissingen, Schreiben vom

13.12.2019

Anregung:

Der Regionale Planungsverband Main-Rhon hat in

Zwischenbeschluss: einstimmig

Vom Regionalen Planungsverband wurde bereits mit

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020
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seiner Eigenschaft als Trager offentlicher Belange
bereits mit 3 Schreiben zu der genannten Einbezie-
hungssatzung Stellung genommen. In diesen Stel-
lungnahmen erhoben wir Bedenken gegen die Pla-
nung insbesondere aufgrund des fehlenden Bedarfs-
nachweises und zuletzt zusatzlich aufgrund des be-
furchteten Zersiedelungsansatzes mit dem Freihalten
des Flurstiicks Nr. 40.

Aufgrund der vorliegenden Zahlen (22 Leerstande, 13
Hauser mit Leerstandsrisiko, 32 Bauliicken) in der
Gemeinde Untermerzbach besteht fiir die Gesamt-
gemeinde weiterhin kein nachvollziehbarer Bedarf. Da
sich der Bedarf nach Grundstiicken It. Abwagung
jedoch aus der rein lokalen Nachfrage Gereuther
Birger ergibt und hier mittlerweile nur noch ein einzi-
ges Wohnhaus leer steht, ist die Begriindung des
Bedarfs nachvollziehbar — v.a. nachdem im Vergleich
zur ersten Planung mit 15 Bauplétzen mittlerweile nur
noch 7 Wohnbaufldchen ausgewiesen werden solien.

Auch die Aussage zur derzeitigen und mittelfristigen
Nutzung der Flur-Nr. 40 als Weideflache lasst die
geplante Ausweisung im Bereich der FL.Nr. 182
schlissiger erscheinen.

Daher kénnen die bisher gedulterten Bedenken zu-
riickgestellt werden.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieRlich aus der
Sicht der Regionalplanung. Eine Priifung und Wiirdi-
gung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht
verbunden.

3 Schreiben zur Einbeziehungssatzung Stellung ge-
nommen. Die bisher geduflerten Bedenken aus den
vorher gehenden Stellungnahmen wurden zurtick
genommen.

Regierung von Unterfranken, 97064 Wiirzburg, Schreiben vom 12.12.2019

Anregung:

Die Regierung von Unterfranken als hohere Landes-
ptanungsbehdrde hat in ihrer Eigenschaft als Tréger
offentlicher Belange bereits mit 3 Schreiben zu der
genannten Einbeziehungssatzung Stellung genom-
men. In den Stellungnahmen erhoben wir Bedenken
gegen die Planung insbesondere aufgrund des feh-
lenden Bedarfsnachweises und zuletzt zusétzlich
aufgrund des befirchteten Zersiedelungsansatzes mit
dem Freihalten des Flurstiicks Nr. 40.

Aufgrund der vorliegenden Zahlen (22 Leerstande, 13
Hauser mit Leerstandrisiko, 32 Bauliicken) in der
Gemeinde Untermerzbach besteht fiir die Gesamt-
gemeinde weiterhin kein nachvolliziehbarer Bedarf. Da
sich der Bedarf nach Grundstiicken it. Abwagung
jedoch aus der rein lokalen Nachfrage Gereuther
Birger ergibt und hier mittlerweile nur noch ein einzi-
ges Wohnhaus leer steht, ist die Begriindung des
Bedarfs nachvollziehbar — v.a. nachdem im Vergleich

Zwischenbeschluss: einstimmig

Von der Regierung von Unterfranken als héhere Lan-
desplanungsbehorde wurde bereits mit 3 Schreiben
zur Einbeziehungssatzung Stellung genommen. Die
bisher geduflerten Bedenken aus den vorher gehen-
den Stellungnahmen wurden zuriick genommen.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Ni

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020

chriftenbuch wird hiermit be-
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zur ersten Planung mit 15 Bauplatzen mittlerweile nur
noch 7 Wohnbauflichen ausgewiesen werden solien.

Auch die Aussage zur derzeitigen und mittelfristigen
Nutzung der Flur-Nr. 40 als Weidefidche 1asst die
geplante Ausweisung im Bereich der FI.Nr. 182
schliissiger erscheinen.

Daher kdnnen die bisher gedulerten Bedenken zu-
riickgestellt werden.

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieflich aus der
Sicht der Raumordnung und Landesplanung. Eine
Priifung und Wiirdigung sonstiger 6ffentlicher Belan-
ge ist damit nicht verbunden.

Landratsamt HaBBberge, Am Herrenhof 1, 97437 HaRfurt, Schreiben vom 10.01.2020

Anregung:

1. Baurecht

Es sollte der Tag der ortsiiblichen Bekanntmachung
(vgl. § 3 Abs. 2 BauGB: dffentliche Auslegung) in den
Verfahrensvermerken ergénzt werden, sodass diese
besser nachzuvollziehen sind.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit | + D" festge-
setzt. Die Festsetzung hat jedoch ausschlieBlich in
romischen Ziffem zu erfolgen. Sofern das zweite Voll-
geschoss zwingend im Dachgeschoss verwirklicht
werden soll, ist dies Uber die textlichen Festsetzungen
festzulegen. Dies ist entsprechend zu berichtigen.
Unter Punkt 1.2 der textlichen Festsetzungen wird
festgelegt, dass der Keller zum Vollgeschoss werden
darf, wenn das Gelénde dies ergibt. Diese Festsetzung
solite konkretisiert werden.

GeméiR § 34 Abs. 6 Satz 2i. V. m. § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB tritt die Satzung mit ihrer Bekanntmachung in
Kraft. Dies ist auch unter § 6 der Ergdnzungssatzung
zu berichtigen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird aufgenommen und die Verfahrens-
vermerke ergénzt.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Festsetzung von | + D wird in 1l gedndert. Zuiéssig
sind ein Vollgeschoss jeweils im Erd- und Kellerge-
schoss. Das Dachgeschoss darf kein Vollgeschoss
sein.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird in der Ergénzungssatzung § 6
geédndert.

Anregung:

2. Naturschutz

Zur Stellungnahme liegt die Ergadnzungssatzung Ge-
reuth mit Planungsstand vom 04.11.2019 samt Erl&u-
terungsbericht Landschaftspflege und den natur-
schutzfachlichen Angaben zur artenschutzrechtlichen
Priifung mit Stand vom 28.01.2019 vor.

Die Einbeziehungssatzung wurde bereits mit der unte-
ren Naturschutzbehérde, Frau Rether und Herm Lauer
vorabgestimmt (Schreiben vom 24.01.2019 sowie vom
15.07.2019) und vorhandene Anmerkungen gréfiten-

Zwischenbeschluss: einstimmig

Der Anregung wird gefolgt und in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Niederschriftenb

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020

............ wennenens(Maier)

ird hiermit be-
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Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

teils umgesetzt.

Der Einbeziehungssatzung mit Stand vom 04.11.2019
kann aus naturschutzfachlicher Sicht zugestimmt wer-
den, solange nachfolgender Aspekt beachtet wird:

Die artenschutzrechtliche Bauzeitenbeschrankung auf
FI.Nr. 182 und 211 kann nur dann entfallen, wenn die
Ausgleichsfliche auf FI.Nr. 391 angelegt und von den
Wiesenkopfameisenblaulingen auch angenommen
wird und Reproduktion stattfindet. Dies ist durch ein
Monitoring zu {iberprifen und dem Landratsamt Hal3-
berge, untere Naturschutzbehérde, durch Vorlage
eines Kurzberichts darzustellen.

Bei Riickfragen steht Ihnen Frau Schulze-Bierbach
(09521/27-174) zur Verfiigung.

Anregung:

3. Immissionsschutz

Die Gemeinde méchte durch die Einbeziehungsatzung
erreichen, dass die vier einzelnen Flachen der FI.Nm.
211, 396 181 und 182 in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbezogen werden.

Im Auszug der Niederschrift ist aufgefihrt, dass die
Hallen auf der FI.Nr. 257 als landwirtschaftliche Lager-
hallen genutzt werden. Solche werden grundsétzlich
zur Tagzeit genutzt, um landwirtschaftliche Fahrzeuge
unterzustellen. Somit ist hier auch nicht von einer
hohen Larmbelastung auszugehen, sofern die Annah-
men stimmen. Nichtsdestotrotz ist hierbei zu beachten,
dass die Bauwerber - aufgrund der landwirtschaftli-
chen Nutzung - mit Staub-, L&rm- und Geruchsemissi-
onen zu rechnen haben.

Ansonsten wird auf die Stellungnahme vom
24.01.2019 verwiesen und es wird gebeten, folgenden
Hinweis, der auch schon in der letzten Stellungnahme
aufgefiihrt wurde, mit aufzunehmen:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird bei der
Planung und Errichtung von Luftwdrmepumpen darauf
hingewiesen, dass moglichst larmarme Typen (Schall-
leistungspegel LWA < 50 dB(A)), ochne nennenswerte
Tonanteile und niederfrequente Anteile an moglichst
gut abgeschirmten Standorten - abgewandt von den
Immissionsorten (Nachbarwohnhauer) - zur Aufstel-
lung kommen. Die Einhaltung dieser Anforderungen
kann der Bauherr vom Lieferanten einfordern.

Hierbei wird auf ein Informationsblatt des Landesam-
tes fur Umwelt (,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen
fur eine ruhige Nachbarschaft* 2016) verwiesen, wel-
ches die gestaffelten Mindestabsténde von Luft-
Warmepumpen zu schutzbedirftiger Bebauung, z. B.
zu Schlaf- und Kinderzimmern der Nachbam aufzeigt.

Bei Riickfragen steht lhnen Herr Kajtazovic (09521/27-
212) zur Verfligung.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und in der
Erganzungssatzung § 5 Hinweise Landratsamt Hal3-
berge erganzi.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und in der
Ergénzungssatzung § 5 Hinweise Landratsamt Haf3-
berge erganzt.

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

glaubigt.

—

—

/

Untermerzbach, 04.02.2020 / wrnrsssnsnsennnnenns (MAIET)
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Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

Familie Gereuth

96190 Untermerzbach, Schreiben vom 01.01.2020

Anregung:

1. Ausgelegte Planung

Plangebiet und Planinhait

Der Untermerzbacher Ortsteil Gereuth liegt am Rand
eines Héhenzuges in dem nach § 27 BNatSchG ge-
schitzten Naturpark Hallberge. Das Plangebiet
grenzt unmittelbar an die Schutzzone des Naturparks
an und bildet mit dem Ortsbereich von Gereuth eine
innerhalb der Schutzzone gelegene "Insel".

Mit der ausgelegten Planung mdchte die Gemeinde
Untermerzbach unbebaute Fldchen am nérdlichen
Ortsrand von Gereuth in die im Zusammenhang be-
baute Ortslage nach § 34 BauGB einbeziehen. Auf
den betreffenden Flachen sollen 7 Bauparzellen fiir
Wohnhauser mit einer GréRe von rund 800 gm ge-
schaffen werden.

Die planungsrechtliche Beurteilung der auf den 7
Bauparzellen zuldssigen Bebauung soll sich nach der
Umgebungsbebauung (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB)
bestimmen.

Zu den 7 Bauparzellen innerhalb des Plangebietes
kommen 2 Bauparzellen auf dem Flurstiick 40, fir die
die ausgelegte Planung eine ErschlieBung vorsieht
und indirekt Planungsrecht schaffen soll (,Im Rahmen
der Ergénzungssatzung sind 7+2 Bauparzellen
mdglich®)’.

(FuB3note ': Abwéagungsbeschiuss der Gemeinde
Untermerzbach vom 01.04.2019 zur Stellungnahme
des Regionalen Planungsverbandes Main-Rhén vom
29.01.2019. Siehe auch Abwégungsbeschluss der
Gemeinde Untermerzbach vom 01.10.2018, der die
Bereitstellung von "7+2 Parzellen” vorsieht.)

Bei einer vollstéandigen Inanspruchnahme der geplan-
ten 7+2 zusatzlichen Bauparzellen wiirde sich die
Zahi der Wohnhéuser in Gereuth von derzeit rund 50
auf 59 erhdhen. Dies entspricht einer Steigerung um
fast 20 %.

Das Plangebiet umfasst auch das bislang landwirt-
schaftlich genutzte Flurstiick 182, das

oberhalb des bestehenden Ortes liegt. Von dort aus
bietet sich nach Osten und Siiden

eine weite Fernsicht. Die wegen des Fernblicks attrak-
tive landschaftliche Lage bedeutet

gleichzeitig, dass die auf dem Flurstiick 182 errichtete
Bebauung nach Osten und Siiden weit in den Land-
schaftsraum und den Naturpark HalRberge hineinwirkt.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Auch mit der Verwirklichung der 7 Bauparzellen auf
der Flur-Nr. 182, 396 und 211 wird nicht in die
Schutzzone des Naturparks HaRRberge eingegriffen.
Die angesprochene ,insel“-Lage des Ortsteiles Ge-
reuth bleibt somit bestehen.

Weiterhin wird angesprochen, dass zu den 7 Baupar-
zellen noch 2 weitere auf dem Flurstiick 40 vorgese-
hen sind.

Diese 2 Bauparzellen sind jedoch nicht Bestandteil
der Ergadnzungssatzung und somit nicht relevant. Die
Steigerung von Wohnhausem in Gereuth wiirde sich
somit maximal von 50 auf 57 erhdhen. Dies entspricht
14% und nicht 20%, wie im Schreiben angedeutet.

Im letzten Absatz wird darauf eingegangen, dass sich
vom Flurstiick 182 eine weite Fernsicht in Richtung
Osten und Siiden ergibt.

In Richtung Osten ist der Fernblick nur bedingt gege-
ben, da hier die bestehende Bebauung entlang der
Kreisstrafle HAS 46 ansteht.

In Richtung Siiden wird der Ausblick durch das Feu-
erwehrgebdude und den darunter liegenden Gebau-
den entlang der Ortsstrafte eingeschrankt. Somit wirkt
die vorgesehene Bebauung nicht im gréBeren Um-
fang in den Landschaftsraum und den Naturpark
HalRberge ein.

Soweit es sich bei der Angabe der Flurnummer um

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.20

s (Maier)
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eine Verwechsiung mit F1.Nr. 396 handeln sollte, gilt
ahnliches: hier ist der Ausblick durch die nach Siiden
und Osten anschlieRende Bebauung ebenfalls nicht
gegeben, ein Ausblick nach Norden ist durch die
Topographie ebenfalls sehr eingeschrankt.

Die allenfalls geringfligigen Einschrankungen beim
Ausblick sind gegeniiber der Notwendigkeit der
Schaffung von Baumdglichkeiten untergeordneter
Natur und hinnehmbar.

|

Anregung:

Planbegriindung

Die Gemeinde Untermerzbach begriindet die ausge-
legte Planung mit der geringen Verkaufsbereitschaft
der Eigentiimer von potentiellen Wohnbauflichen im
Gemeindegebiet. Insgesamt hat die Gemeinde im
Jahr 2019 im Gemeindegebiet 68

potentielle Wohnbauflichen ("Bauliicken") erfasst,
von denen 11 zum Verkauf standen.

Im Ortsteil Gereuth stand von 12 potentiellen Wohn-
bauflachen 1 zum Verkauf.

Durch die ausgelegte Planung méchte die Gemeinde
die Zahl der potentiellen Wohnbauflichen im Ortsteil
Gereuth um 7+2 erhéhen. Von diesen 7+2 zusétzli-
chen potentiellen Wohnbauflachen liegen 4 auf dem
Flurstiick 182, das sich im Eigentum

der Gemeinde befindet. Im Gegensatz zu privaten
Flachen kénnen diese 4 potentiellen
Wohnbauflidchen von der Gemeinde méglichen Bau-
willigen unmittelbar zur Verfilgung gestellt werden.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Auch hier muss die Zahl der angegebenen potentiel-
len Wohnbaufldchen im Ortsteil Gereuth auf 7 (Um-
fang der Einbeziehungssatzung) reduziert werden.
Hinsichtlich des Bebauungs- und Leerstandspotenti-
als wird auf die Anregungen unter ,Regionaler Pla-
nungsverband“ und ,Regierung von Unterfranken*
verwiesen.

Die Begriindung ist richtig wiedergegeben, dass auf

dem Flurstiick 182 nach dessen ErschlieBung hier 4

Baugrundstiicke fiir Bauwillige unmittelbar zur Verfi-
gung gestellt werden kénnen.

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintréigen im Niede chriffenbuch wird hiermit be-

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.202
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Anregung:

Festsetzungen

Die ausgelegte Planung trifft fir das Flurstlick 182
folgende Festsetzungen zur Art und

zum Maf} der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise:
*» Mischgebiet (ohne Einzelhandel, Tankstellen und
Vergniigungsstétten)

* Mdglich sind EH / DH, maximal 2 WE je Einzelhaus,
bzw. Doppelhaushélfte

+ 2 Baufelder mit ca. 39 bis 40 m Lange sowie 13 bis
15/ 15 bis 18 m Breite

*GRZ 0,35

+GFZ0,7

* Zulassig sind ein Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss; der Keller darf zum Vollgeschoss
werden, wenn das Geldnde dies ergibt

» Zulassige Firsthdhe ab OK FertigfuBboden (FFB)
EG 8,0 m; zuldssige Hohe FFB EG

maximal 0,30 m {iber OK Straflle Mitte Grundstiick

+ Rechtlich unverbindlich sind im Plan 4 Baugrundstii-
cke mit rund 800 gm Fidche

und eine ErschlieBung fiir das auBerhalb des Plange-
bietes gelegene Flurstiick 40 dargestelit

Aus den getroffenen Festsetzungen ergeben sich auf
dem Flurstiick 182 folgende

Moglichkeiten der baulichen Nutzung:

— Infolge der natiidichen Hohendifferenz? kdnnen die
Kellergeschosse durchgehend als Voligeschosse
(lichte Raumhdhe mindestens 2,30 m) errichtet wer-
den. Auch die Nutzung der Kellergeschosse zu
Wohnzwecken (lichte Raumhdhe mindestens 2,40 m)
ist nicht ausgeschlossen. Faktisch kénnen zwei Voli-
geschosse realisiert werden.

(FuBinote 2: Die Hohendifferenz zwischen 0,30 m iiber
OK (bestehende) Stral3e und den tiefsten Punkten der
Baufelder im Flurstiick 182 betrégt nach dem Geoda-
tenportal des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen und fiir Heimat ("Bayernatlas”) zwischen
2,50 mund 2,70 m.)

= In den beiden Baufeldern auf dem Flurstiick 182
kénnen Wohn-, Gewerbe- und Verwaltungsgebiude
mit bis zu 560 gm Grundflache, bis zu 1120 gm Ge-
schossfldche und bis zu 1540 gm? Bruttogrund-fiiche
realisiert werden.

(Fufinote °: Annahme: KG 560 gm, EG 560 qm, DG
420 gqm (75 % der Grundfidche)).

— Die Baukérper in den beiden Baufeldem auf dem
Flurstiick 182 kdnnen bis zu 40 m lang und bis zu 18
m breit sein (mdglich sind etwa Gebaude mit 40 m
Lénge und 14 m Breite). Aus der méglichen Hohe der
Untergeschosse von bis zu 2,70 m* unter FFB EG
sowie der zuldssigen Firsthohe von 8,0 m ab FFB EG
ergibt sich talseitig eine mégliche Firsthéhe von bis zu
10,70 m.

(FuBnote *: Die mogliche Hoéhe der Untergeschosse
(Kellergeschosse bis Hohe FFB EG) betrégt zwischen

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier sind die Festsetzungen der Ergadnzungssatzung
wiedergegeben.

Die Festsetzungen ergeben sich aus der Topographie
der Ortlichkeit. Dabei ist das Gefalle auf der Flur-Nr.
182 von Westen in Richtung Osten vorgegeben.

Die Baufelder stellen lediglich den Umfang der Ge-
béudedarstellung dar. Letztendlich sind diese auch
abhangig von den Abstandsfidchen der Bayerischen
Bauordnung sowie der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl mit 0,35. Somit ist auch kein Widerspruch
zur umliegenden Bebauung gegeben.

Es ist nicht vorgesehen, die Grundstiicke nur an
einen Bauwerber zu verdufiem. Somit wird sich die
hier aufgefiihrte Gréflenordnung von Gebauden nicht
verwirklichen lassen. Eine solche wiirde zudem § 34
BauGB zuwiderlaufen, der von der Bauweise ein
Einfligen in die ndhere Umgebung fordert.

Die Bebauung des Flurstiickes 182 wurde in 2 Visua-
lisierungen als Anlage zum Schreiben dargelegt.

Dabei ist aus der Visualisierung 1 mit Einzelhdusem
deutlich erkennbar, dass die im Norden und Stiden
vorhandenen Bauformen aufgenommen und diese
auf die Hauser (ibertragen wurden. Es ist selbstver-
standlich, dass durch die Héhenlage des Gelandes
diese Gebaude hdéher als die benachbarten Gebaude
ausfallen kénnen. Daraus l&sst sich aber nicht ablei-
ten, dass bei einem steigenden oder fallenden Ge-
lénde die Geb&aude so anzuordnen sind, dass sich die
Firste aller Gebaude auf gleicher Hohe befinden. Dies
wiirde ebenfalls nicht dem geordneten Orts- und
Landschaftsbild entsprechen. Des Weiteren wird
durch die Festsetzung der max. Hohe des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss mit max. 0,30 m {iber Ober-
kannte Mitte Grundstiick die Einstellung und Hohen-
lage der Geb3ude festgelegt und beschrankt.

Die in der Visualisierung aufgezeigten langgestreck-
ten Bauten sind im Ortsteil Gereuth als unreell anzu-
sehen, da in der Satzung die Zulassigkeit von maxi-
mal 2 Wohneinheiten auf einer Doppelhaushélfte
begrenzt ist und die Darstellung der Visualisierung
diese Grofie deutlich Uiberschreitet, womit es hier zu
einem Uberdimensionierten und damit unwirtschaftli-
chen Baukdrper kommt.

Die Realisierung solcher Baukérper entspricht nicht
der allgemeinen Lebenserfahrung und wére im Rah-

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020
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2,560 m und 2,70 m (siehe oben).) men der rechtlichen Moglichkeiten abzulehnen.

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

Untermerzbach, 04.02.2020 @ — ..
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Anregung:

2. Planerische und rechtliche Mingel

Die ausgelegte Planung weist planerische und rechtli-
che Ménge! auf, die wir nachfolgend

in der Reihenfolge der Vorschriften des BauGB {ber-
mitteln:

VerstoB gegen § 1 (3) Satz 1 BauGB

(3) Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die

stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist.

— Die ausgelegte Planung sieht eine Steigerung der
Zahl der Wohnhauser im peripher gelegenen Ortsteil
Gereuth um bis zu 20 % vor. Das Erfordernis hierzu
wird mit der geringen Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer von potentiellen Wohnbauflidchen im
Gemeindegebiet begriindet. In diesem Zusammen-
hang wird das Angebot an

potentiellen Wohnbaufladchen von der Gemeinde
geringer dargestellt, als es tatséchlich ist.®

(Fufinote ®: In dem von der Gemeinde im Hauptort
Untermerzbach abschnittsweise entwickelten Bauge-
biet "Erkel II" sind noch ungefdhr 15 Bauplétze ver-
fagbar (Stand Ende 2019). Der letzte, noch nicht
erschlossene Bauabschnitt ist in der Bilanz potentiel-
ler Baufidchen im Gemeindegebiet, die als Begriin-
dung fiir die ausgelegte Planung dient, nicht bertick-
sichtigt.)

Eine Auseinandersetzung mit der demografischen
Entwicklung in der Gemeinde® und der tatsachlichen
Nachfrage nach zusétzlichen Wohnbaufldchen erfolgt
im Rahmen der ausgelegten Planung nicht.

(Fufinote 8: Nach der Prognose des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik wird die fiir die Wohnbau-
flichennachfrage relevante Altersgruppe von 18 bis
64 Jahren in der Gemeinde Untermerzbach im Zeit-
raum von 2019 bis 2028 um 11,5 % zuriickgehen.
Insgesamt wird die Beviikerungsentwicklung in der
gesamten Region als "abnehmend" beschrieben
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2016: Demo-
graphie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir die
Gemeinde Untermerzbach bis 2028).)

Da das Erfordemis fir die ausgelegte Planung — wie
auch die Regierung von Unterfranken und der Regio-
nale Planungsverband Main-Rhon in ihren
wiederholten Stellungnahmen? feststellen — nicht
nachvollziehbar begriindet wird, ist davon auszuge-
hen, dass diese fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Ortsteils Gereuth nach § 1 (3) Satz
1 BauGB nicht erforderlich ist.

(FuBinote 7: Stellungnahmen der Regierung von Un-
terfranken vom 20.07.2017, 28.01.2019 und
15.07.2019 sowie des Regionalen Planungsverban-
des Main-Rhén vom 20.07.2017, 29.01.2019 und
16.07.2019.)

Aufgrund des fehlenden Erfordernisses ist die ausge-
legte Planung nicht mit einer geordneten

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier wird wiederum eine Steigerungszahl der Wohn-
héuser um bis zu 20% ausgefiihrt. Diese 7 Baurechte
der Erganzungssatzung ergeben jedoch lediglich eine
Steigerung um ca. 14%. Des Weiteren wird festge-
stellt, dass das Angebot an potentiellen Wohnbaufla-
chen der Gemeinde geringer dargestellt wird, als es
tatsachlich ist. Dies wird in der FulRnote ® dahinge-
hend eréutert, dass der letzte noch nicht erschlosse-
ne Bauabschnitt im Baugebiet ,Erkel I noch nicht
berticksichtigt ist.

Dieser Bauabschnitt ist noch nicht erschlossen und
somit nicht bebaubar. Diese Bauflachen stehen nicht
zur Verfligung. Inwieweit die Gemeinde Untermerz-
bach diese Bebauung fortsetzt, ist aus jetziger Sicht
noch nicht festzulegen.

Weiterhin wird festgestellt, dass eine Auseinander-
setzung mit der demographischen Ermittlung der
Gemeinde fehlt. Hier ist auf die Fufnote ¢ verwiesen,
wobei aufgefihrt wird, dass nach der Prognose des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik die Wohnfia-
chennachfrage in der Gemeinde Untermerzbach im
Zeitraum von 2019 bis 2028 um 11,5% zuriickgeht.

Dem ist entgegenzusetzen, dass in einer Prognose
des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik aus dem
Jahr 2017 sogar noch von einer Steigerung der Be-
vélkerungsentwicklung in der Gemeinde Untermerz-
bach ausgegangen war. Die Prognose des Vitalitats-
checks 2016 prognostizierte bis 2021 einen Riick-
gang von 108 Personen: tatséchlich ist bislang
(30.06.2019) lediglich ein Riickgang von 5 Personen
festzustellen, wobei in manchen Jahren der Wert (ber
denen des Jahres 2016 lag.

Gleichwohl spiegeln die genannten Prognosen ten-
denziell einen allgemeinen landesweiten Trend wie-
der, der viele landliche Gemeinden trifft.

Um diesem Trend entgegenzuwirken, sind von der

Gemeinde Untermerzbach entsprechende Mafinah-
men eingeleitet worden.

Hierzu gehort ein erfolgreiches Forderprogramm zur
Nutzung von vorhandener innerortlicher Bausubstanz,
welches seit 2012 besteht.

Dem gegeniiber muss jedoch auch die Gemeinde
Untermerzbach demjenigen entgegen kommen, wel-

|

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020
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Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

stidtebaulichen Entwicklung nach § 34 (5) Satz 1 Nr.
1 BauGB zu vereinbaren.

— Die ausgelegte Planung setzt auf dem Flurstiick
182 "Mischgebiet” nach § 6 BauNVO fest. Das Erfor-
demis hierzu wird nicht begriindet. Da die Festset-
zung von "Mischgebiet" nach § 6 BauNVO dem ange-
gebenen Planungsziel — der Schaffung

von Planungsrecht fir Wohngebdude — entgegen-
steht,? liegt hier ein planerischer Missgriff vor, der ein
VerstoB gegen § 1 (3) Satz 1 BauGB darstellt und zur
Unwirksamkeit des Bauleitplans fiihrt.®

(FuBinote °: Naheliegend fiir das angegebene Pla-
nungsziel wére die Festsetzung eines "Allgemeinen
Wohngebietes" nach § 4 BauNVO.

FuBlnote °: Siehe Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wiirttemberg, Urteil vom 27. April 2015-8 S
2515/13.)

cher ein Baugrundstiick anstrebt.

Letztendlich werden auch von der Gemeinde Unter-
merzbach infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kinder-
gérten und Schulen vorgehalten, welche fiir den zu-
kiinftigen Erhalt auch die notwendigen Auslastungs-
zahlen halten sollen.

Dementsprechend dient die Einbeziehungssatzung
als langfristiges Vorgehen, um Gereuther Biirgem
entsprechende Bauflachen anbieten zu kénnen.

Des Weiteren haben die Regierung von Unterfranken
und der Regionale Planungsverband Main-Rhén in
ihren Stellungnahmen ausgedrlickt, dass im Vergleich
zur ersten Planung mit 15 Bauplatzen mittlerweile nur
noch 7 Wohnbauflachen ausgewiesen werden sollen
und dementsprechend kénnen die bisher geduflerten
Bedenken zuriickgestellt werden.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Festsetzung fiir ein Mischgebiet nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde deshalb
gewahlt, da im Flachennutzungsplan der gesamte
Ortsteil Gereuth als Mischgebiet ausgewiesen ist.

Nach § 6 sind in Mischgebieten Wohngebaude, Ge-
schafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlage fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstéatten
mdglich. In den Festsetzungen der Satzung sind
Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen. Dementsprechend
steht hier dem Planungsziel Schaffung von Planungs-
rechten fiir Wohngebiude die Festsetzung nicht
entgegen, da diese im Mischgebiet mdglich sind.

Im Ortsbereich sind bereits Betriebe nach § 6 BauN-
VO Mischgebiet vorhanden, z.B. ein Gartenfach-
markt.

In der FuBnote @ wird festgestelit, dass naheliegend
fir die Festsetzung ein Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festzusetzen wire.

Dies kénnte jedoch auch die méglichen Planungen
der Eigentlimer auf der Flur-Nr. 40 zu einem dann
benachbarten Allgemeinen Wohngebiet unter Um-
stdnden einschrénken.

in der weiteren FuBnote ° wird auf ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofes Baden-Wdirttemberg verwie-
sen. Dieses Urteil zu einem Bebauungsplan ist hier
jedoch nicht zutreffend, da dort in einem festgesetz-

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Niederschrift

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020

wird hiermit be-
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— Die ausgelegte Planung erméglicht auf dem Flur-
stiick 182 Wohn-, Gewerbe- und
Verwaltungsgeb&ude mit bis zu 560 gm Grundflache,
bis zu 1120 gm Geschossflache

und bis zu 1540 gm Bruttogrundfidche. Méglich sind
bis zu 40 m lange und bis zu 18 m breite sowie bis zu
10,70 hohe Baukorper. Das Erfordernis hierzu wird
nicht begriindet. Da die erméglichte Bebauung deut-
lich iiber die Art und das Mal der als Planungsziel
angegeben Bebauung mit Wohngebauden mit maxi-
mal 2 WE hinausgeht, liegt hier ebenfalls ein planeri-
scher Missgriff und VerstolR gegen § 1 (3) Satz 1
BauGB vor.

| ten Mischgebiet nur Baugenehmigungen fiir die Er-
richtung von Wohnhdusem erteilt wurden.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier werden die Festsetzungen des Baugebietes mit
mdoglichen Bebauungen der Baugrundstiicke wieder-
gegeben.

Die zum Ausdruck gebrachten Befiirchtungen treffen
jedoch nur eingeschrankt zu, da die Gemeinde Un-
termerzbach keine zusammenhadngenden Baugrund-
stiicke an einzelne Kaufer verkauft und somit Giber-
lange Gebaude durch die einzuhaltenden Grenzab-
sténde der Bayerischen Bauordnung nicht moglich
sind. Weiter werden maximal 2 Wohneinheiten pro
Einzel- bzw. Doppelhaushélfte zugelassen.

Anregung:

VerstoR gegen § 1 (4) BauGB

(4) Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumord-
nung anzupassen.

— Malgeblich fiir die Raumordnung in Bayern ist das
Landesentwicklungsprogramm Bayern {LEP). Die
Ziele des LEP sind von allen &ffentlichen Stellen zu
beachten und begriinden nach § 1 (4) BauGB fiir die
Bauleitplanung eine Anpassungspflicht.

Gemal LEP soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demografischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Bei
Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prog-
nostizierte Bevdlkerungsentwicklung sowie die Alters-
struktur der Bevdlkerung berlicksichtigt werden (LEP
2018, Grundsatz 3.1).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Po-
tentiale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn Potentia-
le der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen
(LEP 2018, Ziel 3.2).

Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden
werden. Um die Wirtschaftlichkeit von Versorgungs-
einrichtungen zu sichern, sollen neue Siedlungsfla-
chen méglichst an geeignete Siedlungseinheiten
angebunden werden (LEP 2018, Grundsatz 3.3).

Zwischenbeschliuss: einstimmig

Die Hinweise auf das Landesentwicklungsprogramm
Bayern werden zur Kenntnis genommen. Der Bezug
auf Siedlungsentwicklung und Berlicksichtigung des
demographischen Wandels wurde bereits vorstehend
mehmmalig erldutert. Auch wurden Aussagen zur
Bevdlkerungsentwicklung bereits durchgefiihrt.

Die Gemeinde Untermerzbach hat die Potentiale der
Innenentwicklung durch das Férderprogramm zur
Nutzung vorhandener innerértlicher Bausubstanz
umgesetzt.

Dementsprechend sind aber auch die Nachfragen
nach Baugrundstiicken von der Gemeinde zu erfiillen.

Die Potentiale der Innenentwicklung gelten filr die
Gemeinde Untermerzbach nach wie vor.

Durch die Ergénzungssatzung wird der Ortsrand von
Gereuth erganzt. Es findet keine Zersiedelung in der
freien Landschatft statt.

Die Bevolkerungsentwickiung in der Gemeinde Un-
termerzbach, als auch im Ortsteil Gereuth zu sichern,
tragt auch zur Wirtschaftlichkeit von Versorgungsein-
richtungen bei, welche im Gemeindegebiet vorhanden
sind. Das Baugebiet kann wirtschaftiich an die vor-
handenen Versorgungseinrichtungen angeschlossen
werden.

Durch Beschluss vom 01.10.2018 wurden die Baufla-
chen von 1,30 auf 0,75 ha reduziert.

Insgesamt werden die Ziele der Landesentwicklung
durch die Planung beriicksichtigt und erfillt. Insbe-
sondere die Schaffung von baulichen Entwicklungs-
maoglichkeiten bringt filr den Gemeindeteil Gereuth

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintragen im Niederschrift

glaubigt.
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— Die ausgelegte Planung setzt sich mehrfach liber
die Vorgaben des LEP hinweg:

So werden in der ausgelegten Planung weder die
prognostizierte Bevolkerungsentwickiung noch die
Altersstruktur der Bevélkerung berticksichtigt
(Verstoft gegen LEP 2018, Grundsatz 3.1).

Entgegen der vorrangig zu nutzenden Potentiale der
Innenentwicklung'® wird im Bereich von Flurstiick 182
ein Aullenbereich Uberplant, ohne dass ein
Ausnahmetatbestand begriindet wird (VerstoR gegen
LEP 2018, Ziel 3.2).

(FuBinote % Nach Mitteilung der Gemeinde gab es im
Jahr 2019 im Gemeindegebiet 22 leerstehende Hau-
ser, 13 mit Leerstandsrisiko behaftete Hauser und 68
Bauliicken (siehe Begriindung zur ausgelegten Pla-
nung). Hinzu kommen die im Fldchenpotential zur
Innenentwicklung nicht erfassten, noch nicht er-
schlossenen Bauplétze im Bereich des gemeindeei-
genen Baugebietes "Erkel II". Das Amt fiir Léndliche
Entwicklung Unterfranken verweist

in seiner Stellungnahme vom 21.07.2017 auf "130
Innenentwicklungspotentiale" (rund 13 ha) im Ge-
meindegebiet.)

Durch die Schaffung eines im Bereich von Flurstlick
182 fingerférmig in den AulRenbereich ragenden Bau-
gebietes erfolgt eine Zersiedelung der Landschaft.
Der peripher gelegene Ortsteil Gereuth stellt keine
geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung neuer
Siediungsflachen dar (Verstof gegen LEP 2018,
Grundsatz 3.3).

— Die fur die Raumordnung zusténdigen Stellen —
die Regierung von Unterfranken und der Regionale
Planungsverband Main-Rhén — haben gegen die
ausgelegte Planung wiederholt Bedenken'' vorge-
bracht.

(FuBnote ': Stellungnahmen der Regierung von Un-
terfranken vom 20.07.2017, 28.01.2019 und
156.07.2019 sowie des Regionalen Planungsverban-
des Main-Rhén vom 20.07.2017, 29.01.2019 und
16.07.2019.)

Im Zusammenhang mit der Bebauung

von Flurstlick 182 sprechen sie von einer "zusam-
menhanglosen fingerférmigen

und die gesamte Gemeinde Entwicklungsimpuise.
Dabei werden die Lebensgrundlagen unter Beach-
tung der vorhandenen Umweltbedingungen und na-
tirlichen Ressourcen erhalten. Der Schaffung von
baulichen Entwicklungsméglichkeiten kommt hierbei
eine besondere Rolle zu, um sozialen Belangen
Rechnung zu tragen, weil hierbei die Moglichkeit
besteht, der Uberalterung der Bevéikerung entgegen
zu wirken.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Auch zur prognostizierten Bevélkerungsentwicklung
wurde bereits vorstehend Stellung genommen. Die
Potentiale der Innenentwickiung werden in Unter-
merzbach durch das bereits mehrmalig erwdhnte
Forderprogramm unterstiitzt. Die angestrebte Einbe-
ziehungssatzung liegt nicht im AuBenbereich von
Gereuth, sondem schliel3t den westlichen Ortsrand
von der nérdlich und siidlich vorhandenen, bereits
bestehenden Bebauung ab.

Des Weiteren wurde durch Beschiuss vom
01.10.2018 die Flache der Baugrundstiicke in der
Einbeziehungssatzung von 1,30 auf 0,75 Hektar
reduziert. Wie vor bereits erldutert, ist der weitere
Bauabschnitt im Baugebiet ,Erkel II* nicht erschlos-
sen und nicht bebaubar.

Im Weiteren wird auf das fingerférmig in den AuRen-
bereich ragende Baugebiet und die erfolgte Zersied-
lung der Landschaft eingegangen.

Dies trifft nicht zu, da hier keine fingerformige Auswei-
tung in den AuBlenbereich vorhanden ist, sondern,
wie bereits vorstehend erwahnt, der westliche Orts-
rand von der nordlichen und sudlichen Bebauung
geschlossen wird. Eine Zersiedlung der Landschaft ist
hier nicht gegeben. Es findet eine Abrundung des
Ortes statt. Hierfiir werden durch die Einbeziehungs-
satzung die rechtlichen Grundlagen dargestelit und
notwendige Regelungen getroffen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die fiir die Raumordnung zustandigen Stellen Regie-
rung von Unterfranken und der Regionale Planungs-
verband Main-Rhén haben in ihren neusten Stellung-
nahmen durch Reduzierung der 15 Bauplatze auf nur
noch 7 Wohnbaufldchen zwischenzeitlich ihre bisher
geduflerten Bedenken zur Einbeziehungssatzung
zuriickgestellt.

Durch die Satzung werden Flachen vom Aufienbe-
reich einbezogen und hierdurch ein runder und har-
monischer Abschluss der Bebauung zur freien Land-
schaft gebildet. Dass hierbei bestimmte Flichen,

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04022020 v (Maier)
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Erweiterung in die Landschaft, die gema® Grundsatz | insb. siidlich von FI.Nr. 182, nicht (iberplant werden,
3.3 Abs. 1 LEP vermieden werden soll". Im Hinblick tragt den ékologischen Belangen Rechnung und
auf die "Bindungswirkung der Ziele und Grundsatze relativiert den Eindruck einer ,Fingerformigkeit”.

der Raumplanung” nach § 1 (4) BauGB stellen sie
zudem fest, dass ein Nachweis fiir den Bedarf zusatz- | Der Bedarf an Wohnbaufiichen wurde durch die
licher Wohnbaufldchen in Gereuth fehlt. Die Beden- Anfragen der Gemeindeverwaltung Untermerzbach
ken gegen die ausgelegte Planung werden nur zu- nachgewiesen.

rickgezogen, wenn ein Bedarf detailliert und nach-
vollziehbar nachgewiesen werden kann.

Zwischenbeschluss: einstimmig
— Da sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Abwagung

nach § 1 (7) BauGB nicht {iber die Ziele der Raum- Die Gemeinde setzt sich nicht {iber die Ziele der
ordnung hinwegsetzen kann, sich die ausgelegte Raumordnung hinweg. Die Ergénzungssatzung dient
Planung aber (iber die Ziele der Raumordnung hin- dem Zweck, der Bevélkerungsentwicklung in der
wegsetzt, kann der ausgelegte Planentwurf keine Gemeinde Untermerzbach entgegenzuwirken und die
Rechtswirkung erlangen. Wirtschaftlichkeit der bestehenden Versorgungsein-

richtungen zu sichern. Die Abwagung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesentwicklung, wie oben
verschiedentlich dargestellt, bringt diese miteinander
in Einklang, so dass die Satzung Rechtswirkung
entfalten kann.

Zwischenbeschluss: einstimmig
VerstoR gegen § 1 (6) und (7) BauGB

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbe- So gesehen erfolgt ein Eingriff in das Orts- und Land-
sondere zu beriicksichtigen: schaftsbild (zu dem auch grofifldchige Denkmalen-

5. die Belange [...] des Denkmalschutzes [...] und die | sembles gehdren) mit jeglicher Bebauung im Ortsteil
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes Gereuth, unabhéngig davon, ob diese im Bereich der
7. die Belange des Umweltschutzes, einschiieBflich Einbeziehungssatzung oder in Bauliicken im Ortsbe-
[...] der Landschaftspflege reich liegen. Eingriffe in die vorhandenen Flichen-
11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde be- denkméler, wie Friedhof oder der nérdlich des Ortes

schlossenen stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes | gelegene Landschaftsgarten ,Glasholz / Gereuther
(7) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die 6f- Tannen" und Schiofpark, erfoigen durch die Entfer-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und nung zum Bereich der Ergénzungssatzung nicht.
untereinander gerecht abzuwéagen.
— Die mit der ausgelegten Planung mégliche Bebau- Auch liegen die stdlichen denkmalgeschiitzten Ge-
ung auf dem Flurstiick 182 fithrt zu baude im Talbereich von Gereuth so, dass bereits

Eingriffen in das Orts- und Landschaftsbild (zu dem jetzt in westlicher sowie nérdlicher Richtung entlang
groRflachige Denkmalensembles gehdren'2), den Qer HAS 46 di(f Bebauung dieser Gebaude den tiefer
Naturpark HaRberge und die umliegende Schutzzone | liegenden Ort liberragen. Dementsprechend stellt die
des Naturparks HaRberge. Die mégliche Bebauung jetzige Gebaudestellung der Ergénzungssatzung

auf dem Flurstiick 182 tiberragt den bestehenden Ort | keinen Nachteil dar.

und wirkt auf die tieferliegende Bebauung des Ortes
bedrangend.

(FuBnote '2: Zu diesen gehéren das im Ortskern ge-
legene Schioss Gereuth mit Schlosspark, Okonomie-
gebauden (einschiiellich Altem Schloss und Okono-
miegarten), Pfarrkirche, Pfarrhaus, Rentei und Gast-
haus sowie der nérdlich des Ortes gelegene Land-
schaftsgarten "Glasholz / Gereuther Tannen".)

Die ausgelegte Planung widerspricht dem von der
Gemeinde im Rahmen der "Initiative Rodachtal" be-
schlossenen stédtebaulichen Entwicklungskonzept
"Siedlungsentwicklung 2.0", nach dem bis zum Jahr
2035 kein Bedarf an neuen Wohnbaufldchen in der
Gemeinde besteht.”

Im Rahmen der damaligen, nunmehr {iberarbeiteten,
Planung hatte sich Landesamt fir Denkmalpfiege
nicht gedulRert. Jedoch hat sich das Bischdfliche
Bauamt Wirzburg mit Stellungnahme vom
27.06.2017 dahingehend gedufert, dass die Planun-
gen das historische Ensemble nicht betreffen. Bei der
nunmehrigen Planung mit Reduzierung der vorgese-
henen Flachen ist dies umso mehr der Fall.

Die Flachen des Naturparks HaRRberge und der um-
liegenden Schutzzone des Naturparks Halberge
werden durch die geplanten Baumdglichkeiten der
Ergénzungssatzung nicht beriihrt. Okologische Aus-
gleichmalinahmen sind in Absprache mit den Natur-

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

Untermerzbach, 04.02.2020 . s (Maier)
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iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

(FuBRnote *3: Stellungnahmen des Amtes fir Landliche | schutzbehérden vorgesehen.

Entwicklung Unterfranken vom 21.07.2017 und
28.01.2019.)

— Das Abwégungsgebot nach § 1 (7) BauGB erfor-
dert die Ermittiung und Bewertung

der abwégungserheblichen Belange nach § 2 (3)
BauGB. Zu diesen gehdren auch

der Denkmalschutz, das Orts- und Landschaftsbild,
die Landschaftspflege sowie

stadtebauliche Entwicklungskonzepte. Die abwa-
gungserheblichen Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

In der ausgelegten Planung ist keinerlei Beschéfti-
gung mit dem Denkmalschutz, dem Ortsbild, dem
Naturpark HaRberge'®, der Schutzzone des Naturpar-
kes Hallberge, dem stédtebaulichen Entwicklungs-
konzept "Siedlungsentwicklung 2.0" sowie der tiefer-
liegenden Bebauung des Ortes zu erkennen.
(Fufinote ": In der ausgelegten Planung wird der
Naturpark HalRberge nur an einer Stelle (Erldute-
rungsbericht Landschaftspflege, Punkt 1) nachrichtlich
erwéhnt.)

Die Beschaftigung mit dem Landschaftshild erfolgt
schematisch und unzureichend.'s

(FuBinote '5: Zur "Vermeidung stérender Fernwirkun-
gen des Neubaugebietes™ sieht die ausgelegte Pla-
nung vor, westlich des Flurstiicks 182 und damit
hangseitig eine Hecke anzulegen. Da die mégliche
Bebauung auf dem Flurstiick 182 aber insbesondere
nach Osten und Siiden in den Landschaftsraum hin-
einwirkt, ist dieser "Ausgleich” fir den Eingriff in das
Landschaftsbild unzureichend.)

Zugleich ist nicht zu erkennen, dass der ausgelegten
Planung eine gerechte Abwégung der durch die Pla-
nung beriihrten abwagungserheblichen &ffentlichen
und privaten Belange nach § 1 (7) BauGB zugrunde
liegt. Es liegt daher ein Abwagungsfehler vor, der ein
Verstoft gegen § 1 (7) BauGB darstellt und zur Un-
wirksamkeit des Bauleitplanes fiihrt.

Der Verstol3 gegen § 1 (7) BauGB wiegt umso schwe-
rer, da die mit der ausgelegten Planung mégliche
groRmalistabliche, auch gewerbliche Nutzungen

Die Planung entsprechend des stédtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes wurde mehrmalig durch Zwi-
schenbeschliisse in der Stellungnahme beant-
wortet. Insbesondere im Hinblick auf die erwihnte
Stellungnahme des Amtes fiir Léndliche Entwicklung |
vom 21.07.17/28.01.2019 wird auf die Erlduterungen
zum Bedarf an Wohnbaufldchen verwiesen (insb.
Stellungnahmen Regionaler Planungsverband und
Regierung von Unterfranken). Uberdies hat das Amt
fir Landliche Entwicklung unter dem 28.01.2019 die
teilweise Riicknahme von urspriinglich versehenen
Bauplatzen ausdriicklich begriiidt.

Zwischenbeschluss: einstimmig

In diesem Absatz wird wiederum die Einwirkung des
Denkmalschutzes, Orts- und Landschaftsbildes sowie
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes angespro-
chen. Diese wurden bereits mehrmalig in Zwischen-
beschliissen zur Stellungnahme beantwortet.

Auch die Abwéagung hinsichtlich von privaten Belan-
gen ist dahin zu sehen, dass jegliche BaumaRnah-
men, egal ob sie jetzt im Bereich der Erganzungssat-
zung oder in Bauliicken oder in Ergénzungen auf den
Grundstiicken im Ort erfolgt, die Nachbarbelange
berthrt. Dementsprechend kann ein Bauvorhaben
keinen Verstofl gegen § 1 (7) BauGB darstellen, da
ansonsten keinerlei Bautdtigkeiten moglich wéren.

Auch die durch die Beschwerdefiihrer dargestellten
gromalistablichen und gewerblichen Nutzungen,
kdnnen sich nicht allein auf die Ergénzungssatzung
beziehen, da der Ortsteil Gereuth innerhalb des Fla-
chennutzungsplanes komplett als Mischgebiet darge-
stellt ist. Somit sind im bestehenden Ortsbereich
entsprechend der Baunutzungsverordnung (§ 6
Mischgebiete) Gebaude, die fir das Wohnen und das
Unterbringen von sonstigen Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig. Ein-
schrankungen, wie jetzt in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorgegeben, sind dort nicht gege-
ben. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier
nach § 34 BauGB.

Somit ist das Planungsziel nicht nur die Errichtung
von Wohngeb&uden, sondemn die entsprechend den
Festsetzungen des Mischgebietes zugelassene Art
der baulichen Nutzung.

Die Einschrénkung der Wohngebaude mit maximal 2
Wohneinheiten wurde gewahlt, damit, wie die Anre-
gung der Familie - auch aussagt, keine groft-
mafstébliche Mehrfamilienhduser auf den Grundstii- |

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020
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iiber die ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27, Januar 2020
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméf geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

erlaubende Bebauung von Flurstiick 182 fiir das Er-
reichen des angegebenen Planungsziels

- der Schaffung von Planungsrecht fir Wohngeb&ude
mit maximal 2 WE - nicht erforderlich ist (siehe Hin-
weis zu § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

VerstoB gegen § 34 (1) Satz 1 und (4) Satz 1 Nr. 3
BauGB

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile ist ein Vorhaben zulédssig,

wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der

Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung

einfigt [...].

(4) Die Gemeinde kann durch Satzung

3. einzelne Aulenbereichsfldchen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile

einbeziehen, wenn die einbezogenen Flichen durch
die bauliche Nutzung des

angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

— Durch die geplante Uberbauung des Flurstiicks
182 entsteht ein von der librigen Bebauung losgelds-
tes, fingerférmig in den Auenbereich ragendes Sied-
lungsgebiet ohne organische Anbindung an den Ubri-
gen Ort. Im Zusammenhang mit der geplanten Uber-
bauung des Flurstiicks 182 sprechen die Regierung
von Unterfranken und der Regionale Planungsver-
band Main-Rhén nicht

von einer Ortsabrundung, sondem von einer "zu-
sammenhangslosen Erweiterung in die Landschaft"®,
(FuBBnote : Stellungnahmen der Regierung von Un-
terfranken vom 15.07.2019 sowie des Regionalen
Planungsverbandes Main-Rhon vom 16.07.2019.)

Es handelt sich bei der geplanten Uberbauung des
Flurstiicks 182 daher nicht um eine Ortsabrundung
nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB, sondern um die
Schaffung eines neuen Baugebietes auBerhalb des
bestehenden Ortes und damit um eine Ortserweite-
rung.

— Der an Flurstick 182 angrenzende Bereich ist
bislang nicht durch eine bauliche Nutzung gepragt.
Durch die fehlende préagende bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs fehlen die Voraussetzungen
fur die Anwendung von § 34 (1) Satz 1 BauGB

- das "Einfiigen” einer Bebauung in die Eigenart der
naheren Umgebung. .

Da es sich bei der geplanten Uberbauung des Flur-
stiicks 182 nicht um eine Ortsabrundung nach § 34
(4) Satz 1 Nr. 3 BauGB handelt und der angrenzende
| Bereich keine fiir das "Einfiigen" einer Bebauung
Lmarsgebliche prégende bauliche

cken erstelit werden kénnen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

In § 34 (1) Satz 1 und (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB wird
dargelegt, dass Vorhaben im Zusammenhang mit
bebauten Oristeilen zuldssig sind, wenn Art und Man
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie die ein-
bezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind.

Dies trifft im Bereich der Ergénzungssatzung Gereuth
zu. Die Abbildung hierzu liefert die Visualisierung 1
des Schreibens der Familie . Hier sind die még-
lichen Baurechte grob dargestellt. Dabei ist auch
deutlich der Zusammenhang zum bestehenden Orts-
bereich zu erkennen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier wiederholt sich ebenfalls das behauptete von der
Bebauung losgeldste, fingerformig in den Aukenbe-
reich ragende Siedlungsgebiet sowie der Hinweis auf
die Stellungnahme der Regierung von Unterfranken
und Regionaler Planungsverband Main-Rhén. Auf
diese Punkte wurde bereits in den vorgehenden Zwi-
schenbeschlilssen eingegangen; diese gelten fiir
diesen Spiegelstrich analog.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Jegliches zu bebauendes Grundstlick ist davor von
einer anderen baulichen Nutzung geprégt. In unse-
rem Fall ist dies eine intensiv bewirtschaftete Wiese,
welche zwischen der nérdlich und siidlich vorhande-
nen Bebauung liegt, welche die Flache entsprechend
pragt. Satzungen nach § 34 BauGB sollen es ermég-
lichen, bislang nicht baulich genutzte Flachen in die
umgebende Bebauung einzubeziehen. Das Einfligen
soll durch Regelungen zur Art und MaR der Bebau-
ung verdeutlicht werden. Die Voraussetzungen nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind gegeben, somit auch
das gewahlte Verfahren.

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2M
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iber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
Sémtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussféhigkeit war somit gegeben.

Nutzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB aufweist,
ist die Uberplanung von Flurstiick 182 mit einer Sat-
zung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB unzulassig.
Aufgrund der fehlenden Voraussetzungen ist auch die
Anwendung des vereinfachten

Verfahrens nach § 13 BauGB unzulassig.

— Wiirde man als Bezugsmalstab fiir die "nahere
Umgebung” nach § 34 (1) Satz 1 BauGB hilfsweise
die nachstgelegene Bebauung heranziehen, so wiirde
die durch die ausgelegte Planung mégliche Bebauung
auf dem Flurstiick 182 gegen das Einfligegebot des §
34 (1) Satz 1 BauGB verstofken:

Bei der hilfsweise als Mafistab fiir die Bebauung auf
dem Flurstiick 182 heranziehbaren nachstgelegenen
Bebauung'” handelt es sich um kieinteilige Bauem
und Einfamilienhduser mit einzelnen landwirtschaftli-
chen Nebengebduden. Gewerbe und
Verwaltungsgebéaude sind nicht vorhanden.

(Fufinote '7: Hierfiir kommen neben dem nérdlich an
das Flurstiick 182 angrenzenden Haus Gereuth Nr.
38 die zum Teil jenseits des unbebauten Flurstiicks
40 gelegenen Héuser Gereuth Nr. 15, 16, 17 und 37
in Betracht.)

Die mit der ausgelegten Planung mégliche Bebauung
auf dem Flurstiick 182

— Wohn-, Gewerbe- und Verwaltungsgebaude mit bis
zu 560 gm Grundflédche, 1120 gm Geschossflache,
1540 gm Bruttogrundfidche, 40 m Lange, 18 m Breite
und 10,70 Héhe — unterscheidet sich damit deutlich
von der Eigenart der nach § 34 (1) Satz 1

BauGB als Mafstab heranzuziehenden Bebauung in
der néheren Umgebung.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die bebauende Eigenart der ndheren Umgebung
stellt sich fast Uberall gleich der jetzt vorgesehenen
Bebauung mit einem Erdgeschoss und méglichem
nicht als Vollgeschoss ausgebauten Dachgeschoss
dar. Dementsprechend sind die Festsetzungen in der
Ergénzungssatzung &hnlich der vorhandenen Bebau-
ung und zeigen flr potenzielle Bauwerber die mogli-
che Bebauung klar da.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Die Bebauung in der ndheren Umgebung, bezogen
auf kleinteilige Bauern- und Einfamilienhduser mit
einzelnen landwirtschaftlichen Nebengeb&uden ent-
spricht den Festsetzungen der Ergénzungssatzung im
Hinblick auf Wohnbebauung. In der Ausfithrung wird
immer die mogliche maximale Bebauung der Grund-

| stiicke aufgefithrt. Diese maximale Bebauung ist

jedoch auch auf jedem Grundstiick innerhalb des
Ortsbereiches von Gereuth méglich. Somit werden
mit den Festsetzungen der Ergdnzungssatzung keine
Uber den jetzigen Bebauungsstand hinausgehenden
Festsetzungen getroffen. Wie zuvor wiederholt, tref-
fen die zum Ausdruck gebrachten Befiirchtungen zur
Bebauung nicht zu, da die Gemeinde keine zusam-
menhangenden Baugrundstiicke an einzeine Kéufer
verkauft und somit (iberlange Geb&ude durch die
einzuhaltenden Grenzabsténde der BayBO nicht
maoglich sind. Auch mussen sich mogliche sonstige
Gewerbebetriebe in Art und MaB einfligen. Auf vorhe-
rige Ausfihrungen hierzu wird wiederrum verwiesen.

Anregung:

3. Bedeutung der ausgelegten Planung fiir unser
Eigentum

Durch die ausgelegte Planung werden wir unmittelbar
in unseren personlichen Rechten beriihrt. Ursachlich
hierfiir ist die beabsichtigte Bebauung des Flurstiicks
182, das unmittelbar westlich an unser Familien-
grundstiick (bestehend aus den Flurstiicken

38 und 40) angrenzt.

— Durch die Bebauung des Flurstiicks 182 verliert
unser Grundstiick seine bisherige ruhige, auf zwei
Seiten zur freien Landschaft offene Randlage. Die
bislang mdgliche und von unserer Familie aktuell in
Verbindung mit einem Ferienhof geplante

Zwischenbeschluss: einstimmig

Inwieweit die vorgesehene Planung von 4 Wohnein-
heiten, welche nicht auf einem Grundstiick der Fami-
lie liegen, die Nutzung der Flur-Nr. 40 er-
schwert, kann nicht nachvollzogen werden.

Auch kann nicht nachvollzogen werden, dass auf-
grund der westlich vorgesehenen Bebauung keine
Durchliftung oder ,Emissionswirkung” vorliegt. Die
Grundstiicke FI.Nrn. 38 und 40 werden nicht beein-
tréchtigt, weil aus allen Himmelsrichtungen geniigend
Frischluft zugefiihrt wird. Eine befiirchtete Nutzungs-

Die Ubereinstimmung des Auszuges mit den Eintrigen im Niederschriftenb

glaubigt.

uch wird hiermit be-
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iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgeméR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussféhigkeit war somit gegeben.

Tierhaltung wird durch die fast volistdndige bauliche
Einfassung des Grundstiicks erschwert und aufgrund
der zu erwartenden Nutzungskonflikte (mangelnde
Durchliiftung, Emissionseinwirkung) voraussichtlich
unmdoglich. Solite unser Flurstiick

40 durch die ausgelegte Planung zum bebaubaren
Innenbereich nach § 34 BauGB

werden,'® wird die landwirtschaftliche Nutzung wirt-
schaftlich unméglich.

(FuBinote 78; Abwégungsbeschliiisse der Gemeinde
Untermerzbach vom 01.10.2018 und 01.04.2019.)

— Da unser Grundstiick deutlich tiefer liegt, wird
dieses durch die mit der ausgelegten Planung auf
Flurstiick 182 ermdglichten, bis zu 40 m langen, bis
zu 18 m breiten und bis zu 10,70 m hohen Wohn-,
Gewerbe- und Verwaltungsgebé&ude Uberragt und
massiv optisch bedréngt. Dieser Eingriff in unser
Eigentum wiegt umso schwerer, da die mit der ausge-
legten Planung ermdglichte groRmaRstabliche Be-
bauung auf Flurstiick 182 zum Erreichen des ange-
gebenen Planungsziels — der Schaffung von
Planungsrecht fir Wohnhduser mit maximal 2 WE —
nicht erforderlich ist.

— Aufgrund der Einschrankung der Nutzungsmog-
lichkeiten und der massiven optischen Bedrangung
fuhrt die ausgelegte Planung zu einem Wertverlust
unseres Grundstiicks. Dieser Wertverlust wird nicht
durch ein unter Umstanden "indirekt mitgeschaffenes”
Planungsrecht fiir unser Flurstiick 40 ausgeglichen,
da die dort theoretisch ermdglichten Bauplatze eben-
falls von der Bebauung auf Flurstiick 182 optisch
bedrangt wiirden. Unabhangig davon gehen wir da-
von aus, dass Bauplatze auf unserem Flurstiick 40
kaum wirtschaftlich zu erschiief3en sind. Wir profitie-

einschrankung — erwdhnt wird eine geplante landwirt-
schaftliche Nutzung - durch etwaige ,Nutzungskonflik-
te“ wird nicht gesehen; solche sind, unterstelit man
solche, allenfalls durch die bereits bestehende Be-
bauung nérdlich und éstlich des Grundstiickes FI.Nr.
40 bereits vorhanden und werden durch die Baufelder
im Westen weder neu geschaffen noch verstarkt. Ob
das Grundstlick Fi.Nr. 40 nach Inkrafttreten der Sat-
zung zum bebaubaren Innenbereich z&hlen wird und
damit bestimmte Vorhaben zulésst oder nicht, ist eine
Rechtsfrage, die nur anhand konkreter Planungen
beantwortet werden kann und sich nach § 34 BauGB

| bemisst. Die vorgebrachte ,landwirtschaftliche Nut-

zung" und die Absicht einen ,Ferienhof mit Tierhal-
tung“ zu betreiben sind nicht konkret genug und ge-
eignet diese Frage hinreichend zu beantworten.

Zum Hinweis auf die ruhige Lage der Grundstiicke
FI.Nm. 38 und 40 wird auf die Anregungen des Land-
ratsamtes Hassberge (Immissionsschutz) und den
hierzu erfolgten Zwischenbeschluss verwiesen. Zu-
dem sind aufgrund der geplanten Wohnbebauung
keine iberméfigen Larmbeldstigungen zu erwarten.

in Abwaguna mit den privaten Eigentumsinteressen
der Familie Uberwiegen die offentliche Belange
(Schaffung von Baumdglichkeiten, geordnete bauli-
che Entwicklung). Die Ausweisung als Mischgebiet ist
hierbei im Hinblick auf die bauliche Entfaltung auf
FI.Nr. 40 der geringere ,Eingriff' in das vorgebrachte
Eigentumsrecht.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Hier wird wieder von den extremsten Baumdglichkei-
ten auf den Baugrundstiicken ausgegangen. Wie
bereits in mehreren Zwischenbeschliissen erlautert,
sind diese Uberlangen Geb&ude durch Einzelverkiufe

| der Grundstiicke an verschiedene Eigentlimer nicht

vorgesehen und somit nicht méglich. Es wird, wie
angesprochen, ein Planungsrecht fiir Wohnh&user mit
maximal 2 Wohneinheiten auf den Grundstlicken
vorgegeben. Auch mégliche sonstige Gewerbebetrie-
be haben sich nach Art und Mal} an den Festsetzun-
gen zu halten bzw. einzufiigen.

Zwischenbeschluss: einstimmig

Der Aussage, dass durch die angebliche massive
optische Bedrangung ein Wertverlust fiir das Grund-
stlick eintritt, kann nicht nachgefolgt werden. Im Ubri-
gen besteht kein genereller Schutz vor jedem Wert-
verlust eines Grundstiicks durch Planungen. Hierbei
sind gewisse Einbufien als Ausdruck der Sozialbin-
dung des Eigentums hinzunehmen. Auch hier gilt,
dass die Interessen der Offentiichkeit (Schaffung von
Wohnbebauung, gecrdnete Bauentwickiung) Giber
den privaten Interessen stehen. Eine massivere Be-

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

glaubigt.

Untermerzbach, 04.02.2020




Auszug aus der Niederschrift

iiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats Untermerzbach am 27. Januar 2020
Samtliche 12 + 1 Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen. Anwesend waren hiervon 10 + 1 Mitglieder.

Die Beschlussfahigkeit war somit gegeben.

ren daher in keinem Fall von der ausgelegten Pla-
nung.

Zusammenfassend stellen wir fest, dass die ausge-
legte Planung gegen Vorschriften des

BauGB sowie Festlegungen und Grundsétze des LEP
Bayern verstoRit. Die Auslegung der

Planung ist unzureichend. Durch die Planung fiir das
Flurstiick 182 werden wir unmittelbar in unseren per-
sdnlichen Rechten beriihrt.

Wir empfehlen der Gemeinde Untermerzbach, das
Flurstiick 182 aus dem laufenden Planverfahren her-
auszunehmen und zunachst nur die Planung im Be-
reich der Flurstiicke 211 und 396 — gegen die weder
von uns noch von Seiten der Raumordnung Beden-
ken erhoben werden — weiterzuverfolgen. Halt die
Gemeinde an der Planung fiir das Flurstiick

182 in der ausgelegten Form fest, werden wir diese
gerichtlich Gberprifen lassen.

eintrachtigung des Grundstiickes stellt sicherlich die
Kreisstrale HAS 46 im Osten des Grundstiickes dar,
als die 4 geplanten Baurechte westlich des Anwesens
Haus-Nr. 18, wobei das nachstgelegene Baurecht
einen Abstand von ca. 65 m von der westlichen Ge-
b&audeseite auf FI.Nr. 38 hat.

Nichtsdestotrotz werden von der Gemeinde Unter-
merzbach in der sidlich vorbei fiihrenden Ortsstralle
ErschlieBungsmafnahmen oder Emeuerungsmal}-
nahmen am Kanalnetz, da dieses nach Untersuchun-
gen stark defekt ist, vorgenommen. Somit ist indirekt
eine ErschlieBung {und Wertsteigerung des Grund-
stlickes) des Flurstiickes 40 mdglich. Wie dies die
Familie rin ihren Planungen gestalten will, ob-
liegt den Eigentiimem.

Die Aussage, dass die Planung gegen die Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches sowie den Festsetzungs-
grundsatzen des LEP Bayern verst6lt, wurde bei den
offentlichen Stellungnahmen in keiner Weise darge-
legt und bei den vorherigen Anregungen behandelt.
Das durchgefiihrte Verfahren entspricht den derzeiti-
gen dafiir geltenden Vorschriften. Auch wurden die
Festsetzungen innerhalb der Erganzungssatzung
mehrmalig tberarbeitet und schrittweise reduziert und
angepasst.

Mit dieser emeuten Auslegung wird damit die Grund-
lage fiir den Satzungsbeschluss der Gemeinde Un-
termerzbach geschaffen.

b) Beschluss: einstimmig

Der Gemeinderat Untermerzbach beschliel3t unter Beriicksichtigung der vorab gefassten Zwischenbe-
schliisse die vom Biiro Kittner & Weber ausgearbeitete Einbeziehungssatzung Gereuth in der Fas-

sung vom 27.01.2020 als Satzung.

Die Ubereinstimmung des Auszuge;,fﬁffj den Elﬁtrgge im Niederschriftenbuch wird hiermit be-

glaubigt. /

Untermerzbach, 04.02.2020 - :,




