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BEGRUNDUNG

A. Erfordernis der Planung

Voraussetzung fur Baugenehmigungen ist ein qualifizierter Bebauungsplan.

Fur den Planbereich wurde von der Verwaltungsgemeinschaft ein "Einfacher
Bebauungsplan" nach § 30 Absatz 2 Baugesetzbuch ausgearbeitet, fir den eine
Burgerbeteiligung nach § 3 Absatz 1 und die Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange durchgefiihrt wurden.

Das Landratsamt teilte als Bauamt mit Schreiben vom 20.05.98 mit, daR der
"Einfache Bebauungsplan" aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde und
mit dessen Darstellungen GUbereinstimmt.

In der fachtechnischen Stellungnahme des Kreisbaumeisters wird eine Bebauung
auf Teilflachen des Grundstiicks FI.Nr. 800 von Herrn Siegfried Ries unter
anderem wegen der Lage auf einer Hangkuppe abgelehnt. Eine Bebauung der
Grundstlcke FI.Nr. 159/2 und FI.Nr. 159/3 kann vertreten werden.

In dieser Situation hat der Gemeinderat die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-

ungsplanes beschlossen, in dem die Héhenlage der zu errichtenden Gebaude
festgelegt wird.

B. Planungsrechtliche Grundlagen

1. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 02.08.1994.

2. Der BeschluR des Gemeinderates vom 09.10.98 zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

C. Lage, Abgrenzung und Beschaffenheit

1. Lage

Nordwestlicher Bebauungsrand des Ortsteiles Huckelheim zwischen Hufeisen-
strale und Raiffeisenstralle.

2. Abgrenzung

Nord - Teilflache des Grundstlicks FI.Nr. 800

Ost - Ostgrenze FI.Nr. 163/1, 160 und Teilflache FI.Nr. 159/2
Sud - Raiffeisenstraflle FI.Nr. 897

West - Teilflache FI.Nr. 800, Westgrenze FI.Nr. 159/3, 159/2



C. 3.

Beschaffenheit

Die HufeisenstralRe verlauft in einer Hohle, die nach Nordwesten flach
auslauft. Die beiderseitigen Béschungen haben eine Héhe von 2-3 m, wobei
die stdliche Béschung an der FI.Nr. 159/3 geringfligig hoher ist. Das Gelande
auf der geplanten Bauflache der FI.Nr. 800 ist im Anschlul an die Béschung
verhaltnismaRig eben. Ahnlich verlduft das Gelande auf der FI.Nr. 159/3, erst
geringe Neigung, dann etwa in Héhe der Grenze zur FI.Nr. 159/2 eine steilere
Bdschung und wieder flacher auslaufend zur Mulde der Raiffeisenstralle.

Auf der Slidwestseite der Hufeisenstralle befindet sich ein Graben, der ab der
Westgrenze der FI.Nr. 160 verrohrt ist.

Die Béschung oberhalb des Grabens weist Geholzbestédnde (Baume und
Straucher auf). Die einbezogene Teilflache der FI.Nr. 159/2 wurde intensiv
gartnerisch gestaltet.

D. Art, Nutzung und GréRe des Plangebietes

Eingeschrénktes Dorfgebiet MDg 0,24 ha
StralRenflache mit Bdschung und Graben 0,04 ha
Gesamtflache im Geltungsbereich 0,28 ha

E. ErschlieBung

1

Strallen und Wege
Verlangerung der Hufeisenstralie bis zur Zufahrt der beiden geplanten

Gebaude.
Das geplante Gebaude auf FI.Nr. 159/2 wird von der Raiffeisenstralle

erschlossen.

Abwasserbeseitigung
Weiterfuhrung der Kanalleitungen in der Hufeisenstralle und Raiffeisenstralle.

Wasserversorgung
Weiterfuhrung der Wasserleitung in der Hufeisenstralle und Raiffeisenstralle.

Stromversorgung
Uberlandwerk Ufr. AG

Gasversorgung
Eine Gasversorgung ist nicht vorgesehen.



F. Geplante Bebauung und Geldandeschnitt

2 Wohngebaude beiderseits der Hufeisenstralle.

Bauform Erdgeschof’ und Dachgeschof als Hochstgrenze, Satteldach 40°-46°.
Der Gelédndeschnitt in der Abwicklung der Hufeisenstralle zeigt die Hohe des
ErdgeschoRfullbodens des geplanten Wohnhauses auf Teilflachen der FI.Nr. 800
(4,11 - 3,37 =0,74 m) 70 - 80 cm héher als die Terrasse = Erdgeschof3héhe des
Wohnhauses auf FI.Nr. 163/1 (Rothenblcher). Das gegentberliegende geplante
Wohnhaus auf FI.Nr. 159/3 liegt im ErdgeschoRfulboden (4,38 - 4,11 = 0,27 m)
25-30 cm hoher als das Wohnhaus auf FI.Nr. 800.

Die Garagenhthe orientiert sich am StralRenniveau, eine Stutzmauer entlang des 5
m Stauraumes ist erforderlich. Fir die Zufahrt FI.Nr. 159/3 muf® der Graben
verrohrt und der Béschungsbewuchs entfernt werden. Auf Satteldacher der
Garagen sollte verzichtet werden.

Das Wohnhaus auf Teilflachen FI.Nr. 159/2 erhalt die Erdgeschof und Sockelge-
schoR als Hochstgrenze wie der Bestand, Satteldach 35°-40°. Die Garage kann
ein Satteldach erhalten.

G. Grinordnung

1. Erhaltung von Teilen des Béschungsbewuchses, fur den zu entfernenden
Bereich wird eine Ersatzpflanzung auf FI.-Nr. 832, Gemarkung Huckelheim auf
Hohe der Grundstticke Fl.-Nr. 834 - 836, durch die Gemeinde vorgenommen.
Randeingriinung nach Westen und Norden zur offenen Landschaft.
Pflanzgebot Hausbaum.
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VERFAHREN

[.  05.12.97 - Aufstellungsbeschiuf? fir einen einfachen Bebauungsplan.

[I. 17.04.98 - Billigung des Planentwurfes i.d.F. vom 14.04.1998 und Anordnung der

Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange.

[ll. 10.07.98 - Der Gemeinderat behandelt die Stellungnahmen der Trager o&ffentli-

cher Belange und das Ergebnis der Blrgerbeteiligung mit folgendem
Ergebnis:

a. Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

1

Wasserwirtschaftsamt Schreiben v. 06.05.98
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend
berlicksichtigt.

Uberlandwerk Ufr. Schreiben v. 11.05.98
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend berlck-
sichtigt.

Amt fur Landwirtschaft und Erndhrung Schreiben v. 19.05.98
Mit der Planung besteht Einverstandnis.

Telekom Schreiben v. 20.05.98
Es wurden keine Einwande vorgebracht.

Der Telekom wird ein Abdruck vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan
zur Verfuigung gestellt.

Landratsamt, Bauamt Schreiben v. 20.05.98
Einer weiteren Bebauung im Bereich der Fl.-Nr. 800 wird nicht zugestimmt.
Den Einwendungen des Landratsamtes wird nicht stattgegeben.

Bayer. Bauernverband Schreiben v. 29.05.98
Gegen den vorgelegten Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Kreisbrandinspektion Schreiben v. 22.06.98
Die Hinweise und Anregungen wurden zur Kenntnis genommen. Art und
Umfang der ErschlieRungsanlage werden im Rahmen der Erschlieungs-
planung festgelegt. Bezlglich des 2. Rettungsweges ist anzumerken, daf®
eine Berlcksichtigung im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren erfolgt.



b. Burgerbeteiligung durch Aushadngung des Planentwurfes in der Gemeinde und
im Sitz der Verwaltungsgemeinschaft in Schéllkrippen in der Zeit vom
04.05.1998 bis 18.05.1998

Lieselotte und Alex Borowski, Westerngrund 13.05.98
Den Einwendungen der Eheleute Borowski wird nicht stattgegeben.

V. 09.10.98 -
V. 13.11.98 -
VI. 11.12.98 -

Beschluss Uber die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Beschluss tiber eine MindestgréRenfestsetzung der Baugrundstiicke
von 700 m2.

Bestétigung des Beschlusses vom 09.10.1998.

VII. Abstimmung des Bebauungsvorschlages und Geldndeschnittes vom 19.04.1999
mit dem Landratsamt Aschaffenburg.

Ergebnis:

Landratsamt, Schreiben vom 06.05.1999

Mit dem Vorschlag besteht Einversténdnis, die Héheneinstellung
entspricht den Abstimmungsgespréachen.

VII.09.07.99 - Der Gemeinderat billigt den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung

[X. 10.09.99 -

i.d.F. vom 05.07.1999 und beschlieft die &ffentliche Auslegung. Die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird nochmals mit dem
neuen Planentwurf gleichzeitig mit der &ffentlichen Auslegung
durchgefuhrt.

Offentliche Auslegung und parallele Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange in der Zeit vom 26.07.99 bis einschlielich 26.08.99.

Der Gemeinderat behandelt die Bedenken und Anregungen in der
Sitzung am 10.09.99 mit folgendem Ergebnis:



IX. A. Tréager ¢ffentlicher Belange

1. Landratsamt Schreiben v. 24.08.99
1.1 Bauabteilung
1.2 Untere Naturschutzbehorde
1.3 Untere Immissionsschutzbehorde
1.1und 1.3
Aus stadtebaulicher und immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen keine
Bedenken.

1.2 Als Ersatzanpflanzung erfolgen Pflanzungen auf dem gemeindlichen
Grundsttick FI.Nr. 832 Gemarkung Huckelheim, bis in Hohe der Grund-
stiicke FI.Nr. 834-836 Gemarkung Huckelheim. Es werden nur einheimi-
sche Geholze angepflanzt. Die Forderung nach einem Freiflachen- gestal-
tungsplan fur die 3 Grundsticke ist als Festsetzung im Griinordnungsplan
enthalten.

2. Landratsamt, untere Denkmalschutzbehdérde Schreiben v. 17.08.99
Keine Bedenken.
Das Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Wirzburg, Abt. Vor- und
Frihgeschichte wurde beteiligt.

3. Regionaler Planungsverband Schreiben v. 11.08.99
Keine Anregungen oder Einwendungen.

4. Kreisbrandrat
Im Rahmen der Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange in der Zeit
vom 27.05.98 - 29.06.98 wurde bereits eine Stellungnahme angefordert.
Der Gemeinderat hat die Hinweise zur Kenntnis genommen.

5. Landratsamt, Abt. Gesundheitswesen Schreiben v. 27.07.99
Bedenken wurden nicht gedulert.

6. Regierung v. Ufr., héhere Landesplanungsbehérde Schreiben v. 03.08.99
Keine Einwendungen.

7. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg Schreiben v. 25.08.99
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend berlck-
sichtigt, und zwar

1. Wasserversorgung
Anschlull an das gemeindliche Versorgungsnetz zur Sicherstellung
der Versorgung.

2. Abwasserbeseitigung
Die Abwasser werden vollstédndig der offentlichen Kanalisation
zugefuhrt. Die geordnete Abwasserbeseitigung ist gesichert.



3. Oberflachenwésser
Es wird anerkannt, dal im Zusammenhang mit der Erschlielung
geeignete Vorkehrungen zur schadlosen Ableitung von Oberflachen-
wassern in den Vorfluter sicherzustellen sind. Von einer Einleitung in
die Kanalisation ist abzusehen.

8. Deutsche Telekom Schreiben v. 02.08.99
Die Verlegung der Leitungen erfolgt in unterirdischer Bauweise.

9. Bayer. Bauernverband Schreiben v. 23.08.99
Im Bebauungsplan wird erganzt, dal3 Beeintrachtigungen durch Gilleaus-
bringung, Pflanzenschutz und Staubentwicklung bei Bestellung und Ernte
auf benachbarten Feldern von den zukinftigen Hauseigentimern hinzu-
nehmen sind.

10. Amt fur Landwirtschaft und Erndhrung Schreiben v. 30.07.99
Keine Bedenken.

11. Bergamt Bayreuth Schreiben v. 21.07.99
Die Belange des Amtes sind nicht berthrt.

12. Uberlandwerk Unterfranken Schreiben v. 23.07.99
Keine Bedenken.
Das 20 kV-Kabel liegt auRerhalb des Geltungsbereiches. Das Kabel wird
in den Plan eingezeichnet.

13. Landesamt fir Denkmalpflege,

Abt. Vor- und Frithgeschichte Schreiben v.19.07.99
Ein Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist in der Legende
enthalten.

14. Regierung von Mittelfranken
Luftamt Nordbayern Schreiben v. 30.07.99

Keine Bedenken.

15. Zweckverband Abwasserbeseitigung Kahlgrund Schreiben v. 19.07.99
Die Hinweise, dall Drainage bzw. Oberflaichenwasser Uber einen eigenen
Kanal in den Vorfluter, nicht Uber die Kanalisation einzuleiten sind, werden
zur Kenntnis genommen und berlcksichtigt.

Bedenken und Anregungen von Birgern

Margarete und Ewald Jakob,

Satzweg 22, 63773 Goldbach Schreiben v. 23.08.99
Im nachfolgenden wird auf die Stellungnahmen von Margarete und Ewald
Jakob und Alexander Lieselotte Borowski (Schreiben vom 03.12.98) zusam-
menfassend eingegangen:

Wie bereits im Rahmen der vorgezogenen Birgerbeteiligung und TOB-Beteili-
gung festgestellt wurde, ist dieser Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Die Grundstlicke mit der FI.Nr. 159/2, 159/3 und Teilflachen
aus FIL.Nr. 800 Gem. Huckelheim befinden sich in Ortsrandlage. Aufgrund
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dessen wird die Bebauung dieser Grundstlcke in der Regel auch seitens des
Landratsamtes nicht nach § 34 BauGB, d.h. als Grundstucke des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils, beurteilt. Dies wird hier bestétigt durch die
Forderung des Landratsamtes fir das Grundstiick FI.Nr. 800 (Teilflache) einen
einfachen Bebauungsplan aufzustellen. Aufgrund dieser Forderung des
Landratsamtes wurde davon ausgegangen, dal zur Bebauung der Grund-
stiicke FL.Nr. 159/2 und 159/3 ebenfalls ein Bebauungsplan gefordert wird.

(In der Gemeinde Westerngrund wurde in der Vergangenheit fiir Grundstticke
in Ortsrandlagen immer die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes
seitens des LRA gefordert). Um aufgrund dieser Praxis die stadtebauliche
Situation hier abschlieRend regeln zu kénnen, wurde der Bebauungsplan auf
die drei Grundstiicke, welche sich auf einer Flucht in Ortsrandlage befinden,
erstreckt. Es besteht demzufolge hier ein &ffentliches Interesse, da hier die
stadtebauliche Entwicklung fur diese Grundstlcke in Ortsrandlage abschlie-
Rend geregelt wird. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen,
daR eine Darstellung im Flachennutzungsplan keinen Rechtsanspruch zur
Bebauung eines Grundstiickes ableiten laft. Der Anspruch entsteht hier erst
durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die Grundstiicke erfahren
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine Wertsteigerung, da hier die
Bebauung rechtsverbindlich geregelt wird.

Beziiglich der Einwendungen, dal® die Familien Borowski und Jakob nicht
bereit sind ErschlieRungskosten zu bezahlen, ist folgendes festzustellen:

Dem Kommentar des BauGB ist zu entnehmen, daB die Besorgnis der Anlie-
ger ErschlieBungskosten zahlen zu mussen, nicht dem offentlichen Interesse
(hier: stadtebauliche Entwicklung abschlieBend regeln) entgegengehalten
werden kann.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dal bei Schaffung von Bauland im Zuge
einer Umlegung grundsétzlich ein Flachenbeitrag von bis zu 30 % entschadi-
gungslos seitens der Grundstiickseigentiimer zu leisten ist. Dieser Flachenbei-
trag fallt hier nicht an.

Weitere Ausfuhrungen zur ErschlieBungsfrage ertibrigen sich, da diese nicht
primar Gegenstand der Bauleitplanung sind.

Zur jetzigen Bebaubarkeit der Grundstiicke FI.Nr. 800 (Teilflache), 159/2 und
159/3 ist noch festzustellen, dal es zur Zeit an der ErschlieBung mangelt.
Entgegen der Auffassung der Eheleute Jakob und Borowski ist die Erschlie-
Rung fur diese Grundstiicke derzeit nicht gesichert und somit ein wichtiges
Kriterium zur Erteilung einer Baugenehmigung nicht erfullt. Die Erschlieffung
im baurechtlichen Sinne ist gesichert, wenn der unmittelbare Anschlufd an
&ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen mdglich ist, fur die Grundstlicke
eine- Zufahrt von offentlicher Verkehrsflache besteht, welche mind. 3,0 m
entlang des Grundsttickes staubfrei ausgebaut ist.

Um die Belange des Naturschutzes ausreichend beriicksichtigen zu kénnen,
wurde die untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes am Verfahren betei-
ligt. Wie schon seitens der Gemeinde angestrebt, hat die untere Naturschutz-
behorde Ersatzanpflanzungen fur die Beseitigung der Béschung an der
Hufeisenstraite gefordert. Die Gemeinde wird dies entsprechend bericksichti-
gen. Die Belange des Naturschutzes sind somit gewurdigt.

Den Einwendungen wird aus vorgenannten Grinden nicht stattgegeben.
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Rae Bohlender, Schekelmann, Schulz Schreiben v. 23.08.99
fur Jurgen Borowski, FI.Nr. 159/2 und Alexander Borowski, FI.Nr. 160 und
159/3

1

Den Einwendungen wird stattgegeben. Es wird von einer Grenzgarage
abgesehen, stattdessen wird fur die Garage ein Abstand zur Grenze von
3,0 m beriicksichtigt.

Aufgrund der Stellungnahme des Kreisbaumeisters im Rahmen der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange zum einfachen Bebauungsplan, hat
die Gemeinde die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
beschlossen, welcher die Hohenlage der zu errichtenden Geb&ude
festlegt, denn wegen der Hohenlage hat der Kreisbaumeister die Bebau-
ung der FL.Nr. 800 abgelehnt. Aufgrund der Geldndeaufnahme hat das
Landratsamt einer Bebauung der FIL.Nr. 800 zugestimmt. Voraussetzung
ist die Einbeziehung der FI.Nr. 159/3 und der Teilflachen 159/2, die im
Flachennutzungsplan als Bauland ausgewiesen wurden.

Es wird in diesem Zusammenhang auch daran erinnert, dal Herrn
Borowski Jirgen in der Sitzung am 11.12.98 angeboten wurde, die Grund-
sticke als Kleingartengelande (Vorschlag Dr. Wolf, LRA) auszuweisen,
wenn kein Interesse an einer Bebauung besteht.

Dies wurde jedoch von Herrn Borowski abgelehnt, da er sich die Grund-
stlicke nicht entwerten lassen wollte.

Es wird in diesem Zusammenhang nochmals auf die Ausflhrungen zur
derzeitigen Bebaubarkeit der Grundstiicke FI.Nr. 159/2 und 159/3 und
Teilflichen von 800, welche bereits im Rahmen der Abwé&gung der
Einwande von den Eheleuten Jakob und Alexander Borowski erortert
wurden, verwiesen.

Die Ziff. F der Begriindung erldutert die nach dem Bebauungsplan festge-
setzte Bebauung. Der Bebauungsplan verpflichtet die Eigentimer nicht die
Grundstiicke zu bebauen, sondern er regelt lediglich die ,Bauweise”.

Der Bebauungsplan trifft keine bodenordnenden Mafnahmen, d.h. er legt
keine Grundstiicksgrenzen fest, sondern er regelt die Bebauung der
Grundstiicke.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal® ein offentliches Interesse zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes darin besteht, die Randbebauungen
im Bereich Hufeisen-/Raiffeisenstralle festzulegen. Die Bauabteilung des
Landratsamtes, vertreten durch Herrn Kreisbaumeister Wilk, hat dem
Bebauungsplan zugestimmt.

Auf die Abwagung zu den Einwanden der Eheleute Jakob mit Schreiben
vom 23.08.99 und Herrn Borowski Alexander, Schreiben vom 03.12.98,
wird vollinhaltlich verwiesen.

Den eEnwendungen der Eheleute Borowski und Jakob, vertreten durch
den RA Bohlender, wird aus vorgenannten Griinden nicht stattgegeben.
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IX. C. Ein Teil der vorangehenden Beschliisse erfordern Anderungen bzw. Ergén-
zungen im Planentwurf. Diese sind als redaktionelle Erganzungen bzw.
Anderungen zu werten. Eine erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB ist

somit nicht erforderlich.

X. Satzungsbeschluf3

Der Gemeinderat Westerngrund beschlie3t aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10
BauGB in der Fassung vom 27.08.97 (BGBI. IS 2141) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom
06.01.93 (GVBI. S. 65) den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Berg" i.d.F.
vom 05.07.99, bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung hier,
zuzuglich der vorher beschlossenen Ergénzungen, als Satzung.

Aufgestellt:
Architekten
Dipl.-Ing.

wW.

Aschaffenurg, 05.07.1999
erganzt: 14.10.1999

Anerkannt:

i <
C'/(Z(-vé,i}(/ciig:\/
Westerngrund, olex Q2. N,



