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SITZUNG

Gremium: Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschuss
Sitzungstag: Dienstag, den 07.04.2015

Beginn: 14:00 Uhr

Ende: 15:10 Uhr

Von den 11 ordnungsgemafl geladenen Mitgliedern des Grundstlicks-, Umwelt- und Bauaus-

schusses waren 9 anwesend, 2 entschuldigt,

nicht entschuldigt, so dass die beschlussfahi-

ge Zahl, ndmlich mehr als die Halfte der gesetzlichen Mitgliederzahl, anwesend war.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

il

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Bauplane

Bauantrag von Ernst Géttlicher, Wiesen, Uber Errichtung eines Erkers und zweier Dach-
fenster auf einer bestehenden Doppelgarage, FI.Nr. 172/1, Gemarkung Wiesen

Bauantrag des Zweckverband Thermalsolbad Bad Staffelstein Giber Neubau von 27
Wohnmobil- und 46 PKW-Stellplatzen auf FI.Nrn. 531 und 532/4, Gemarkung Bad Staffel-
stein

Bauantrag von Alexandra Hild-Griinewald, Lichtenfels, Uber Erweiterung der bestehenden
Garage auf FI.Nr. 65, Gemarkung Wolfsdorf

Bauantrag von Frank Klarmann, Unnersdorf, Gber Ausbau von Zimmern im Bestandsge-
baude mit Erweiterung um einen Personalraum auf FI.Nr. 639, Gemarkung Unnersdorf

Bauantrag der Fa. SENEX Grundstlcks- und Vermdégensverwaltung GmbH, Nurnberg,
Uber Errichtung eines Seniorenpflegeheimes auf FI.Nr. 647, Gemarkung Bad Staffelstein

Sonstige 6ffentliche Tagesordnungspunkte

Bauvoranfrage von Tobias Knauer und Sabrina Eberth, Lichtenfels, Gber Errichtung eines
Einfamilienhauses auf FI.Nr. 78/14, Gemarkung Unterzettlitz

Bauvoranfrage von Tony Kropp und Theresia Himmer, Nahetal-Waldau, tiber Errichtung
eines Einfamilienhauses mit einem Praxisraum auf FI.Nr. 819/29, Gemarkung Bad Staf-
felstein

Bauvoranfrage von Kathrin Béhmer und Thorsten Wagner, Ebensfeld, Uber Neubau eines
Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage auf FI.Nr. 32/T, Gemarkung Wiesen

Sonstiges 6ffentlich



Niederschrift Uber die Sitzung des Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschusses vom 07.04.2015 Seite 2

BegriiBung
Erster Burgermeister Kohmann eréffnete die Sitzung und stelite nach BegriiRung der

Anwesenden die frist- und formgerechte Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gre-
miums fest.

Offentlicher Teil

|TOP 1 |Baupline

-

sen

TOP 1.1 | Bauantrag von Ernst Géttlicher, Wiesen, tiber Errichtung eines Erkers und zweier
Dachfenster auf einer bestehenden Doppelgarage, FI.Nr. 172/1, Gemarkung Wie-

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Ernst Gottlicher, Wiesen, hat einen Bauantrag tber Errichtung eines Erkers und zweier
Dachfenster auf einer bestehenden Doppelgarage auf FI.Nr. 172/1, Gemarkung Wiesen, einge-
reicht.

Das Vorhaben liegt innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und fugt sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung in die vorhandene Umgebungsbebauung ein. Da der Dachraum
auch weiterhin als Abstell- und nicht als Aufenthaltsraum genutzt wird, bleibt die Bestandsgara-
ge insgesamt weiterhin abstandsflachenfrei.

Beschluss:

Das gemeindiiche Einvernehmen zum Bauantrag von Herrn Ernst Géttlicher, Wiesen, Uber Er-
richtung eines Erkers und zweier Dachfenster auf einer bestehenden Doppelgarage, auf FI.Nr.
172/1, Gemarkung Wiesen, wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 9
Nein-Stimmen: 0

Bad Staffelstein

TOP 1.2 | Bauantrag des Zweckverband Thermalsolbad Bad Staffelstein iiber Neubau von
27 Wohnmobil- und 46 PKW-Stellpldtzen auf FI.Nrn. 531 und 532/4, Gemarkung

Sachverhalt / Rechtslage:

Der Zweckverband Thermalsolbad Bad Staffelstein hat einen Bauantrag Uber Neubau von 27
Wohnmobil- und 46 PKW-Stellplatzen auf FI.Nrn. 531 und 532/4, Gemarkung Bad Staffelstein,
eingereicht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Kurbereich* und bedarf zu dessen Verwirklichung einer Befreiung von
den darin enthaltenen Festsetzungen hinsichtlich der Befestigung der Wohnmobilstellplatze.
Diese soll mit Rasengittersteinen statt mit Schotterrasen erfolgen. Aus stadtebaulicher Sicht
kann die Befreiung erteilt werden, der beabsichtigte Versickerungsgrad des Niederschlagswas-
sers ist nahezu identisch. Die erforderliche Nachbarbeteiligung wurde nicht durchgefiihrt und
auch nicht bei der Stadt beantragt.
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In der anschlielenden Diskussion begrilte Stadtrat Mackert die Errichtung von Wohnmobil-
und PKW-Stellplatzen, da diese dringend notwendig seien. Stadtrat Konietzko teilte ebenfalls
diese Meinung, allerdings weill er aus Gesprachen, dass eine Asphaltierung des gesamten
Wohnmobilstellplatzes fiir die Benutzer vorteilhafter ware als Rasengittersteine.

Erster Birgermeister Kohmann entgegnete, dass man sich fir die Rasengittersteine wegen der
besseren Oberflaichenentwasserung entschieden habe. Die Fahrspur auf dem Wohnmobilstell-
platz werde aber asphaltiert.

Weiterhin kiindigte er an, dass neben dem Busparkplatz weitere Parkméglichkeiten geschaffen
werden sollen.

Ein Stadtrat verlieR® wahrend der Beratung um 14.06 Uhr die Sitzung.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag des Zweckverband Thermalsolbad Bad Staf-
felstein Gber Neubau von 27 Wohnmobil- und 46 PKW-Stellplatzen auf FI.Nrn. 531 und 532/4,
Gemarkung Bad Staffelstein, wird erteilt.

Die zur Verwirklichung des Vorhabens notwendige Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Kurbereich* hinsichtlich
der Befestigung der Wohnmobilstellpldtze mit Rasengittersteinen statt mit Schotterrasen wird
ebenfalls erteilt.

Da Erster Burgermeister Kohmann gleichzeitig auch turnusgemaf Verbandsvorsitzender des
Zwecksverbandes Thermalsolbad Bad Staffelstein ist, durfte er nach Art. 49 Abs. 1 Satz 1 GO
nicht an der Abstimmung teilnehmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.3 |Bauantrag von Alexandra Hild-Griinewald, Lichtenfels, iiber Erweiterung der be-
stehenden Garage auf FL.Nr. 65, Gemarkung Wolfsdorf

Sachverhalt / Rechtslage:

Frau Alexandra Hild-Griinewald, Lichtenfels, hat einen Bauantrag Uber Erweiterung der beste-
henden Garage auf FI.Nr. 65, Gemarkung Wolfsdorf, eingereicht.

Das Vorhaben liegt innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 Abs. 1 BauGB) und
fugt sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung in die vorhandene Umgebungsbebauung ein.
Durch die Erweiterung zum 6ffentlichen Verkehrsgrund hin wird die nach § 5 Abs. 3 Stellplatz
und Garagensatzung erforderliche Stauraummindesttiefe von 5 m noch eingehalten. Die Nach-
barunterschriften liegen vollstandig vor.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag von Alexandra Hild-Griinewald,, Lichtenfels,
Uber Erweiterung der bestehenden Garage auf FI.Nr. 65, Gemarkung Wolfsdorf, wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 8
Nein-Stimmen: 0
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TOP 1.4

Bauantrag von Frank Klarmann, Unnersdorf, iiber Ausbau von Zimmern im Be-
standsgebdude mit Erweiterung um einen Personalraum auf FI.Nr. 639, Gemar-

kung Unnersdorf

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Frank Klarmann, Unnersdorf, hat einen Bauantrag Uber Ausbau von Zimmern im Be-
standsgebaude mit Erweiterung um einen Personalraum auf FI.Nr. 639, Gemarkung Unners-
dorf, eingereicht.

Das Vorhaben, mit dessen Realisierung bereits begonnen wurde (der Bau wurde durch das
Landratsamt am 31.03.2015 eingestellt!), liegt im AuBenbereich (§ 35 BauGB). Das sonstige
Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) kann ausnahmsweise zugelassen werden, da es der baulichen
Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen Betriebes dient und die Erweite-
rung im Verhaltnis zum vorhanden Geb&audebestand in angemessenem Umfang steht (§ 35
Abs. 2i. V. m. Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB).

Fur die drei zusétzlichen Zimmer werden drei zusétzliche Stellplatze nachgewiesen.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag von Frank Klarmann, Unnersdorf, Gber Aus-
bau von Zimmern im Bestandsgeb&ude mit Erweiterung um einen Personalraum auf FI.Nr. 639,
Gemarkung Unnersdorf, wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 8
Nein-Stimmen: 0

TOP 1.5 |Bauantrag der Fa. SENEX Grundstiicks- und Vermégensverwaltung GmbH,
Niirnberg, iiber Errichtung eines Seniorenpflegeheimes auf FIL.Nr. 647, Gemar-
kung Bad Staffelstein

Sachverhalt / Rechtslage:
Die Firma SENEX Grundstlcks- und Vermégensverwaltung GmbH, 90461 Nirnberg, hat einen
Bauantrag Uber Errichtung eines Seniorenpflegeheimes auf FI.Nr. 647, Gemarkung Bad Staffel-
stein (Am Kurpark), eingereicht.
Dem Antrag ging bereits eine Bauvoranfrage voraus, der der Bauausschuss in seiner Sitzung
am 02.12.2014 die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens in Aussicht gestellt hat.
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,2. Anderung Bebauungsplan
Kurbereich* und bedarf folgender Befreiungen:

- Walmdach, statt wie festgesetzt Satteldach

- kleinere Uberschreitungen des Baufensters in 6stliche und nordéstliche Richtung.

Durch das Baugrundstuck fiihrt derzeit die Kanaldruckleitung von Schénbrunn zum Pumpwerk
»Ochsenanger®, die grundbuchamtlich in Form einer Dienstbarkeit gesichert ist. Bezuglich der
notwendigen Umverlegung ist mit dem Bauwerber noch eine Vereinbarung zu schlieRen.

Stadtrat Schrifer beflirchtete, dass die vorgesehenen 32 Parkplatze fur die Beschéftigten und
den Besuchern nicht ausreichen werden.

Stellvertretender Bauamtsleiter Kestel erwiderte, dass laut stadtischer Stellplatzsatzung nur 22
Parkplatze far dieses Bauvorhaben notwendig sind.

Der Stadtrat nahm ab 14.30 Uhr an der Beratung wieder teil.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag der Firma SENEX Grundsticks- und Vermé-
gensverwaltung GmbH, 90461 Nurnberg, Uber Errichtung eines Seniorenpflegeheimes auf
FI.Nr. 647, Gemarkung Bad Staffelstein (Am Kurpark), wird erteilt.

Die erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,2. Anderung
Kurbereich* (Walmdach, statt wie festgesetzt Satteldach, kleinere Uberschreitungen des Bau-
fensters in 6stliche und nordéstliche Richtung) werden erteilt.

Bezlglich der notwendigen Umverlegung der dinglich gesicherten Kanaldruckleitung (Schén-
brunn-Pumpwerk Ochsenanger) auf dem Baugrundstiick ist vor Baubeginn mit dem Bauwerber
eine entsprechende Vereinbarung zu schlielen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

O

[TOP2 | Sonstige 6ffentliche Tagesordnungspunkte

TOP 2.1 |Bauvoranfrage von Tobias Knauer und Sabrina Eberth, Lichtenfels, iiber Errich-
tung eines Einfamilienhauses auf FI.Nr. 78/14, Gemarkung Unterzettlitz

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Tobias Knauer und Frau Sabrina Eberth, Lichtenfels, haben eine Bauvoranfrage tUber Er-
richtung eines Einfamilienhauses auf FI.Nr. 78/14, Gemarkung Unterzettlitz, eingereicht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes OrtsranderschlieBung Ost — Un-
terzettlitz, entspricht jedoch wegen der deutlich veranderten Grundstiicksgré3e nicht dessen
Festsetzungen. Aufgrund der aktuellen Grundsticksgrenzen wird zur Sicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung (§ 8 Abs. 1 Satz 1BauGB) und gemal dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB) die Anderung des Be-
bauungsplanes dringend empfohlen. Ein entsprechender Entwurf wurde bereits durch das
Stadtbauamt gefertigt, der notwendige Anderungsbeschluss sollte baldméglichst im Stadtrat
gefasst werden.

Da der Bebauungsplan keine rechtsverbindlichen Festsetzungen hinsichtlich der Geschosszahl
sowie der Dachform und —neigung enthélt und in der Umgebungsbebauung bereits Hauser mit
zwei Vollgeschossen errichtet wurden, wird die von den Bauwerbern gewlinschte Bauweise
(Toskanahaus) zugestanden, sobald dieser gedndert ist.

Beschluss:

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zur Bauvoranfrage von Tobias Knauer und
Sabrina Eberth, Lichtenfels, Uber Errichtung eines Einfamilienhauses auf FI.Nr. 78/14, Gemar-
kung Unterzettlitz, wird grundsétzlich in Aussicht gestelit.

Das Vorhaben entspricht jedoch wegen der deutlich verdnderten GrundsticksgrofRe nicht den
Festsetzungen des dort glltigen Bebauungsplanes Ortsranderschliefung Ost - Unterzettlitz.
Dem Stadtrat wird empfohlen, in einer seiner ndchsten Sitzungen einen entsprechenden Ande-
rungsbeschluss zu fassen. Ein Entwurf der Bauverwaltung liegt bereits vor.

Da der Bebauungsplan keine rechtsverbindlichen Festsetzungen hinsichtlich der Geschosszahl
sowie der Dachform und —neigung enthalt und in der Umgebungsbebauung bereits Hauser mit
zwei Vollgeschossen errichtet wurden, wird die von den Bauwerbern gewiinschte Bauweise
(Toskanahaus) zugestanden, sobald dieser gedndert ist.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

o

TOP 2.2 | Bauvoranfrage von Tony Kropp und Theresia Hiimmer, Nahetal-Waldau, iiber
Errichtung eines Einfamilienhauses mit einem Praxisraum auf FI.Nr. 819/29, Ge-
markung Bad Staffelstein

Sachverhalt / Rechtslage:

Herr Tony Kropp und Frau Theresia Hiimmer, 98553 Nahetal-Waldau, haben eine Bauvor-
anfrage (ber Errichtung eines Einfamilienhauses mit einem Praxisraum auf FI.Nr. 819/29, Ge-
markung Bad Staffelstein, eingereicht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bischof-von-Dinkel-Strale”. Zur
Verwirklichung dessen sind folgende Befreiungen von den darin enthaltenen Festsetzungen
notwendig:

- Kniestockhéhe 1 m statt wie festgesetzt max. 50 cm
- Dachneigung 40° statt wie festgesetzt 42 — 50°

Bislang wurden im Baugebiet Befreiungen hinsichtlich Kniestockhéhe nur bis maximal 75 ¢m
erteilt, die Mindestdachneigung von 42° wurde ausnahmslos eingehalten.

Die Einrichtung eines Praxisraumes fur Physiotherapie ist gem. § 13 BauNVO auch im alige-
meinen Wohngebiet zuléssig, erfordert jedoch den Nachweis eines zusétzlichen Stellplatzes
(somit insgesamt 3), was jedoch auf dem Grundstiick unproblematisch sein diirfte.

Der notwendigen Auffillung innerhalb des Grundstiickes anndhernd an das StraRenniveau
kann zugestimmt werden.

Beschluss:

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zur Bauvoranfrage von Herrn Tony Kropp und
Frau Theresia Himmer, 98553 Nahetal-Waldau, Uber Errichtung eines Einfamilienhauses mit
einem Praxisraum auf FL.Nr. 819/29, Gemarkung Bad Staffelstein, wird in Aussicht gestelit.

Die zur Verwirklichung des Vorhabens notwendige Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Bischof-von-Dinkel-Strae* hinsichtlich Kniestockhéhe wird bis zu 75 cm erteilt.
Die Mindestdachneigung von 42° ist einzuhalten.

Durch die Einrichtung eines Praxisraumes fur Physiotherapie sind auf dem Grundstiick insge-

samt drei Stellplatze nachzuweisen. Der notwendigen Aufflllung innerhalb des Grundstiickes
annahernd an das StraRenniveau wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 9
Nein-Stimmen: 0
TOP 2.3 |Bauvoranfrage von Kathrin Bohmer und Thorsten Wagner, Ebensfeld, liber Neu-

bau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage auf FL.Nr. 32T, Gemarkung
Wiesen
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Sachverhalt / Rechtslage:

Frau Kathrin B6hmer und Herr Thorsten Wagner, 96250 Ebensfeld, haben eine Bauvoranfrage
Uber Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage auf FI.Nr. 32/T, Gemarkung Wie-
sen, gestellt. Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich dem Aufenbereich (§ 35 BauGB) zuzu-
ordnen. Als sonstiges Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) ist es dort ausnahmsweise nur zulassig,
wenn &ffentliche Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) nicht beeintrachtigt werden und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Hinsichtlich der Darstellung im Flachennutzungsplan (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB) soll das
Baugrundstlck bei der anstehenden Fortschreibung von ,Grinland” in ,Dorfgebiet” geandert
werden. Dies war die mehrheitliche Meinung wéhrend der Befahrung des Stadtgebietes durch
den Stadtrat am 07.02.2015.

Die Entstehung einer Splittersiediung oder Verfestigung (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB) ist
durch das Vorhaben noch nicht ersichtlich, da das restliche Grundstlick durch eine Streuobst-
wiese abgegrenzt wird und sich eng an den Gebaudebestand anflgt.

Hinsichtlich der duReren Gestaltung des Baukodrpers werden zwei Alternativen vorgeschlagen.
.variante 1 als zweigeschossiges Gebaude mit flachgeneigtem (18°) Zelt- bzw. Walmdach,
,Variante 2" in eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss (Kniestock 75 cm,
DM 45°). Aus Sicht des Stadtbauamtes sollte unter Beriicksichtigung des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr.
5 BauGB aufgrund der Hang- und Ortsrandlage und unter Berlcksichtigung des vorhandenen
umliegenden Gebaudebestandes ,Variante 2“ gewahlt werden.

Die ErschlieBung mit Wasser- und Kanalhausanschlissen soll laut Antrag Uber das elterliche
Anwesen (FI.Nr. 31, Gemarkung Wiesen) erfolgen. Hier sollte eine entsprechende dingliche
Sicherung ist bei Vorlage des Bauantrages nachgewiesen werden.

Beschluss:

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zur Bauvoranfrage von Frau Kathrin Bohmer
und Herrn Thorsten Wagner, 96250 Ebensfeld, tber Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage auf FIL.Nr. 32/T, Gemarkung Wiesen, wird bei Vorlage eines entsprechenden
Bauantrages in Aussicht gestellt.

Das Gebéaude ist im Obergeschoss mit einem Satteldach zu versehen (Gemaf ,Variante 2" der
Bauvoranfrage). Die ErschlieBung mit Wasser- und Kanalhausanschlissen hat Uber das elterli-
che Grundstick FI.Nr. 31, Gemarkung Wiesen, zu erfolgen. Eine entsprechende dingliche Si-
cherung ist bei Vorlage des Bauantrages nachzuweisen.

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 9
Nein-Stimmen: 0

| TOP 2.4 |Sonstiges 6ffentlich

Sachverhalt / Rechtslage:

Stadtrat Konietzko ist aufgefallen, dass im Bereich ,Unterer Lauterdamm/Rotkreuzweg” mehre-
re Verkehrsschilder aufgestellt sind. Der Gremiumsvorsitzende teilte mit, dass dies eine Auflage
der Regierung im Zuge der HochwasserfreilegungsmafRnahme war. Eine Nichteinhaltung hatte
die Férderschadlichkeit zur Folge haben kénnen.

Stadtrat Schrifer wies auf die vermehrte Nichtbeachtung eines Stoppschildes in der Kirchstralle
in Uetzing hin, da dieses versetzt worden und damit nicht so ersichtlich ist. Stellvertretender
Bauamtsleiter Kestel entgegnete, dass die Versetzung mit Absicht vorgenommen wurde, da das
Stoppschild vorher éfters in Mitleidenschaft gezogen worden ist. Er werde im Rahmen einer
Verkehrsschau die Anbringung einer Haltelinie prufen.







